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P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Allé den 12.05.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfgring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Lillian Ch. Nerlinger.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS
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Dyna brygge 4, 0252 OSLO

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i 2014
GNR 210 BNR56 FNRO SNR42 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS FILIPSTAD

Verdivurdert til

27 900 000

- 27900000 221429

Fellesgjeld Totalt m2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter 13582
Areal 126m2 6m? -m? 14m?2 -m?2 -m? Formue 62 354
Byggear 2014 Soverom 2
Etasje 5

Balkong Heis Parkering Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Dyna brygge 6
127 m? 2014  6.etg 2 sov

03.05.2025 27500 000 27 500 000 0 27500000 216535

Kavringen brygge 4
134 m? 2013  2.etg 2 sov

29.10.2024 37000000 37000000 4786 37004786 276155

Kavringen brygge 3
121 m? 2013  6.etg 3 sov

21.01.2025 26500000 27500000 0 27500000 227273

Lys, eksklusiv og gjennomgaende leilighet med nydelig lys og flott utsikt. Dyna Brygge 4 ligger sjgnzert til ytterst pa Tjuvholmen i et
rolig og bilfritt milje. Garasjeplass med elbil-lader. Heisdkomst til leiligheten. To solrike uteplasser. Pluss-konsept hvor man far tilgang til
bemannet serviceavdeling med treningsrom, materom, selskapslokale og gjestehotell. | tillegg stor felles takterrasse med fantastiske sol-
og utsiktforhold.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale l@sning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering
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Historiske omsetninger

30M
279M
24M
18M
6
[
13M
L
12M
6M
2003 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ a\/  Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

02.08.2017 02.08.2017 - 15 600 000 - 15600 000 2

03.12.2014 03.12.2014 - 13 000 000 - 13 000 000

2 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: Bolig
vesentlig forandret.



E PrivatMegleren Allé 12.05.2026

Leiligheter til salgs i FILIPSTAD grunnkrets na

A
17.5M =
] - Annonsene har i
38 ’ - snitt ligget ute i
lei“ghetert“ 16 209 000 — Prisantydning i snitt 1 1 5
salgs -
- dager
15.5M -
15.0M -

Leiligheter solgt i FILIPSTAD grunnkrets siste 3 mnd

Solgt i snitt
i lopet av
Prisantydning i snitt 1 3 5

dager

10

leiligheter solgt 13 484 000

for 5.2% under prisantydning

12 607 000 6 Salgspris i snitt

Analyse m2-priser

11 p

Dyna brygge 4 Totalpris
221429 = 050088 P

FILIPSTAD grunnkrets i snitt
siste 3 mnd

165 956

123 181

Frogner bydel i snitt siste 3
mn
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Dyna brygge 4, 0252 OSLO
(U 0SLO kommune

# gnr. 210, bnr. 56, snr. 42

Sum areal alle bygg: BRA: 132 m? BRA-i: 126 m?

Befaringsdato: 05.05.2026 Rapportdato: 12.05.2026 Oppdragsnr.: 18400-1095 Referansenummer: LX6920

Autorisert foretak: JKE Byggconsult AS Sertifisert Takstingenigr: Jo K. Eckhoff Var ref: Karl- Johan Harry

Gombrii

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



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 a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
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 naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

JKE Byggconsult AS

Rapportansvarlig

oy A

Jo K. Eckhoff
Uavhengig Takstingenigr
jo@jke-as.no

951 68 456

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  18400-1095 Befaringsdato: 05.05.2026

\

Norsk takst
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Dyna brygge 4, 0252 OSLO JKE Byggconsult AS
Gnr 210 - Bnr 56 Postboks 126 Vindern
0301 OSLO 0319 OSLO Norsk takst

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?

Q&\ 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 oppfe@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper ¢ stgttemurer e 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 e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
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 (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 18400-1095 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 3 av 27
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Gnr 210 - Bnr 56 Postboks 126 Vindern |\ I
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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.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 18400-1095 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 4 av 27



Dyna brygge 4, 0252 OSLO
Gnr 210 - Bnr 56
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

JKE Byggconsult AS ‘
Postboks 126 Vindern k I I
0319 OSLO Norsk takst

BELIGGENHET

Dyna Brygge inngar i et helhetlig, sjgvendt boligmiljg med
direkte tilknytning til marina, promenade og fjorden. har en
meget attraktiv, maritim beliggenhet ytterst pa Tjuvholmen.
Omradet kjennetegnes av moderne, urban arkitektur,
gjennomarbeidede uteomrader med kanaler, brygger,
badeplasser og bilfrie gangarealer langs sjgen. All biltrafikk og
parkering er lgst under bakkeniva.

Det er umiddelbar naerhet til et bredt utvalg av service-, handels
-, restaurant- og kulturtilbud. Kort gangavstand til offentlig
kommunikasjon, herunder trikk og Nationaltheatret stasjon med
flytog, tog og TBbane. Gangavstand ogsa til bade sentrum og
Frogner. Tjuvholmen inngar i Fjordbyen, som strekker seg fra
Frognerkilen i vest til Sydhavna i sgrgst, og byr pa flotte
turmuligheter langs hele havnepromenaden. Fra kaiene i
omradet gar det ferge til blant annet Bygdgy og Hovedgya, som
gir tilgang til ytterligere rekreasjons- og friluftsomrader.

BEBYGGELSEN/TOMT

- Felles eiet brutto tomt p& 1670 m2.

- Boligbygg med naering i nedre plan. Garasjeanlegg i
underetasjer.

- Bygningen er frittliggende og grenser dels mot sjgen.

SAMMENFATTENDE VURDERING AV LEILIGHETEN

En gjennomgaende leilighet med relativt usjenert beliggenhet
hensyntatt dens urbane plassering. Det er heisadkomst og to
egne solrike balkonger med utsikt til fjorden. Boligen er pa ett
plan og méler 126 m?. Det er god avstand til omkringliggende
bebyggelse med god takhgyde og store vinduspartier i
oppholdsrom som bidrar med gode lysforhold.

Leiligheten fremstar som pent brukt med lite bruksslitasje.
Innredninger, overflater og utstyr fremstar av relativt hgy
kvalitet. Det er foretatt en rekke oppgraderinger av i boligen av
dagens eiere, hovedsakelig utfgrti 2017 med oppgraderinger av
overflater og en rekke innredninger og garderober, samt
oppgradering av kjgkken og med innredninger pa bad. Det ble
ogsa etablert en rekke lysarmaturer fra Expo- Nova. Det ble ikke
registrert behov for umiddelbare bygningsmessige tiltak utover
ordinzert vedlikehold. For gvrige vurderinger vises det til
rapportens detaljerte giennomgang av de enkelte bygningsdeler.

ROMFORDELING

5. etg:

- Entré, Stue/ spisestue med peis og utgang balkong, Kjgkken,
Gang med garderobe, Vaskerom, Soverom 1 med ensuite bad 1
og utgang balkong, Soverom 2, Bad 2

Takhgyde:

- Malt i stue: ca. 260 cm

- Naturlige variasjoner i himlingsnivaer kan forekomme mellom
og i de ulike rommene.

Oppvarming:

- Vannbarne radiatorer tilknyttet fijernvarme
- Varmekabler pa bad og vaskerom

- Gasspeis

Oppdragsnr.: 18400-1095

Befaringsdato: 05.05.2026

Annet

- Sydgstvendt balkong pa stuesiden ca. 8 m?

- Nordvestvendt balkong via hovedsoverom ca. 6 m?

- Porttelefon med video

- Heis i fellesareal

- Bod i fellesareal, ca. 6 m?

- Det er tilgang til felles takterrasse og treningsrom, samt Pluss
konsept med felles selskapsrom med kjgkken, mgterom, samt
utleierom/ gjesterom

BYGNING/ HOVEDKONSTRUKSJONER

- Bygningen er frittliggende med 7 boligetasjer, samt inntrukket
8. etasje med fellesarealer.

- Fundamenter i betong.

- Hovedkonstruksjon: Kjeller, baerende sg@yler, dekker og
brannskillere i armert betong og stal.

- Fasader: Sokkeletasje forblendet med naturstein, forgvrig
pussplater og dekorelementer i metall.

- Tak: Flatt tak, dels med takterrasse antatt tekket med
membran/ takpapp.

- Bygningen fremstar med representative fellesarealer,
velorganisert infrastruktur og med god kvalitet pa overflater og
utstyr. Godt vedlikeholdt, videre vedlikehold ma forventes.

- Styret i sameiet kan opplyse om planlagte eller forventede
tiltak.

SAMEIET

- Sameiet fru Kroghs Brygge med org. nr. 913418719

- Bygget bestar av 69 boligseksjoner inkludert serviceseksjon for
beboerne, samt 2 naeringsseksjoner.

- Boligseksjonene er tilknyttet Pluss- konseptet med bemannet
serviceavdeling. En av pluss seksjonene- seksjon 3. er et
serviceomrade for de gvrige pluss- seksjonene. Serviceomradet
eies av de gvrige pluss- seksjonene i et tingsrettslig sameie.

- For naermere informasjon om Sameiet henvises det til
vedtekter, husordensregler og arsberetning.

PARKERING

-1 p. plass med el. billader i felles garasjeanlegg med
heisadkomst, pavist av eier.

- Felles sykkelparkering i garasjeanlegg.

- Det er mulighet for 3 leie batplass i omradet nar det er
tilgjengelighet.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
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Dyna brygge 4, 0252 OSLO JKE Byggconsult AS ‘
Gnr 210 - Bnr 56 Postboks 126 Vindern k I I
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Bolighbygg med flere boenheter

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

Det er utstedt Ferdigattest datert 07.10.2014. Tiltakstype:
Blokk.

Det er utstedt Rammetillatelse datert 22.03.2012 som legger
til grunn TEK 10 som forskrift pa byggetidspunktet.

Oppdragsnr.: 18400-1095 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 6 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand

Boligbygg med flere boenheter
Fordeling av tilstandsgrader

40

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
30 Ga til side
20
10
0 =

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

- Eventuelle tinglyste forhold samt seksjoneringsbegjzering og
seksjonstegninger er ikke giennomgatt.

- Boligselskapets vedtekter, arsregnskap, felleskostnader,
vedlikeholdshistorikk og pagaende saker er ikke giennomgatt
utover det som fremgar av rapporten.

- Leseren anbefales a sette seg grundig inn i hele rapporten.
Ved eventuell avhending gjgres det oppmerksom pa selgers
opplysningsplikt og kjgpers undersgkelsesplikt i henhold til
avhendingslova.

- Rapporten er basert pa opplysninger mottatt fra rekvirent
samt observasjoner gjort ved befaring pa angitt tidspunkt.
Opplysningene er ikke verifisert utover det som fremgar av
rapporten.

- Boligen har veert brukt over lang tid. Normal slitasje, elde og
eventuelle skjulte forhold ma paregnes. Forhold som kan
avdekkes etter overtakelse og som ligger innenfor det kjgper
normalt ma forvente, kan medfgre behov for utbedring.

- Det tas forbehold om eventuelle trykkfeil og feilinformasjon
som fglge av inkurie i rapporten.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pad rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2014 Byggear iht. Ambita
(eiendomsregister).

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

- Boligen har malte trevinduer og balkongdgrer med isolérglass og
utvendig kledt med lakkerte metallbeslag fra byggearet.

- Vinduer og balkongdgrer vurderes a vaere i funksjonell stand. Det er
foretatt stikkprgvevis funksjonstesting av tilfeldig utvalgte enheter, som
fungerte tilfredsstillende. Det er ikke foretatt dpning og testing av
samtlige vinduer og dgrer.

- Det kan forekomme mindre bruksspor og overflatepreg som fglge av
normal bruk. Eventuelle slike forhold uten betydning for funksjon eller
tetthet anses som normalt innenfor TG1 og er derfor ikke naermere
spesifisert.

- Boligen har screens pa vinduer. Disse er visuelt vurdert.
Tilstandsgrad: TG1

- Vinduer og terrassedgrer fungerer iht. tiltenkt bruk, og det er ikke
pavist vesentlige avvik.

Vinduer og balkongdgr

induer

Dgrer

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 18400-1095

Massiv entrédgr med glattmalte overflater og kikkehull. Dgren er brann-
og lydklassifisert EI30 / 40 dB.

Tilstandsgrad:

TG1 - Dgren fremstar i god stand med mindre eller ingen synlig slitasje,
hensyntatt byggearet. Dgren har tilfredsstillende funksjon uten
registrerte avvik.

Entrédgr

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Sydgstvendt overdekket balkong i betongkonstruksjon med
overliggende terrassebord i tre med utgang fra stue. Rekkverk i glass
med sokkel og listverksdetaljer i metall.

Det er etablert el. straleovn, aut. markise, el. uttak og belysning pa vegg,
ca. 8 m2

Nordvestvendt overdekket balkong i betongkonstruksjon med
overliggende terrassebord i tre med utgang fra hovedsoverom. Rekkverk
i glass med sokkel og listverksdetaljer i metall, ca. 6 m2.

Tilstand og funksjon:
Balkongen fremstar i hovedsak som ved byggetidspunktet.
Konstruksjonen er godt vedlikeholdt og oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Tilstandsgrad:
TG1 - Ingen avvik av er registrert.

Merknad:
Normalt periodisk vedlikehold ma paregnes over tid.

Balkong med utgang fra soverom
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Tilstandsrapport

Overflater
Balkong med utgang fra stue Overflater
INNVENDIG Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Overflater
Beskrivelse

- Gulvoverflater bestar hovedsakelig av en- stavs eikeparkett i
oppholdsrom.

- Vegger har malte overflater, tapeter og stofftrukne partier.
- Himlinger med malte flater.

Takhgyder (malt tilfeldig):
Stue ca. 260 cm
Takhgyder kan variere som fglge av konstruksjon og naturlige toleranser.

Vurdering
Overflatene fremstar i god stand og med lite bruks- og aldringsslitasje
hensyntatt alder.

Tilstandsgrad: TG1

Overflater generelt fremstar som forsiktig brukt, i god stand og jevnlig
vedlikeholdt hensyntatt alder. Ingen avvik pavist.

Oppdragsnr.: 18400-1095 Befaringsdato: 05.05.2026 Side: 9 av 27
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Etasjeskillere er utfgrt som betongdekke.

I henhold til NS 3600 vurderes kun hgydeforskjeller og planavvik i ferdig
gulvoverflate.

Baerende konstruksjon, dekkeoppbygging og isolasjonslgsning inngar
som del av byggets konstruksjon og er ikke naermere vurdert i denne
rapporten.

Det er gjennomfgrt nivakontroll i to utvalgte rom ved horisontal maling
(linjelaser) pa tilgjengelige gulvflater.

Kontrollerte rom og maleresultater:
Stue/kjokken:

Uten vesentlige avvik
Hovedsoverom:

Uten vesentlige avvik

I henhold til NS 3600 er akseptkriteriet maksimalt:
10 mm avvik pa 2 m malelengde
15 mm samlet nivaforskjell innenfor samme rom

Maleresultatene i de kontrollerte rommene ligger innenfor disse
grenseverdiene. Det er ikke registrert nivaforskjeller mellom rom.

Tilstandsgrad: TG 1
Malbare planavvik innenfor akseptkriterier. Tiltak anses ikke ngdvendig.

Forbehold:

Det tas forbehold om at det ved senere kontrollmalinger kan avdekkes
planavvik i samme rom og/eller i gvrige rom som ikke har veert
gjenstand for maling ved denne befaringen. Avvik kan variere som fglge
av malemetode, malepunkt og naturlige variasjoner i konstruksjonen,
herunder setninger, materialegenskaper og normal aldring.

Pipe og ildsted
Beskrivelse
Gasspeis med dpen peisinnsats og dekorstein.
Glattpusset og malte overflater.
Betjenes via fjernkontroll.
Tilknyttet felles gassanlegg.
Reykgassavkast via yttervegg pa balkong.

Det er ikke foretatt funksjonstest av ildstedet ved befaringen.
Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner og tilgjengelige
opplysninger.

Tilstandsgrad: TG 1
Ingen synlige avvik observert.
Funksjon er ikke verifisert.

Forbehold:

Tetthet, forbrenning og funksjon er ikke kontrollert.
Det utfgres periodisk service/ ettersyn i regi av sameiet.

Oppdragsnr.: 18400-1095

Peis
Ildsted

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Det er glattmalte ramtredgrer, skyvedgrer i ramtre med glassfylling og
glattmalte skyvedgrer.

Skyvedgr i ramtre med glassfylling
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Glattmalt skyvedgr

Ramtredgr

Andre innvendige forhold
Beskrivelse
Det er etablert en rekke pakostede innredninger i boligen.

Innredningene fremstar av god kvalitet og med lite bruksslitasje
hensyntatt byggearet.
Tilstandsgrad: TG1

|
Garderobeinnredning i entré

VATROM
ETASJE 5 > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
. Det legges til grunn at gjeldende forskrifter pa byggetidspunktet er
Innredning i stue ivaretatt da det foreligger Ferdigattest og utfgrelse er ansvarsbelagt.

ETASJE 5 > VASKEROM

 Overflater vegger og himling
Beskrivelse
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Veggene har malte flater
Taket har malte flater

Vurdering:
- Overflatene fremstar hele og uten synlige skader. Det er ikke registrert
tegn til fuktpavirkning, avskalling eller andre avvik ved visuell vurdering.

Tilstandsgrad:
TG 1 - Normal tilstand uten registrerte avvik.

ETASJE 5 > VASKEROM

Overflater Gulv
Beskrivelse
Flislagt gulv med varmekabler.
- Gulvet er utfgrt med sluk og vurderes som ikke bruksvannsbelastet.
- Overflaten fremstar i god stand uten synlige skader, sprekker eller tegn
til fukt.
- Det er ikke observert bakfall eller forhold som indikerer mangelfull
avrenning mot sluk.
Hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av flis ved dgrterskel er
malt til ca. 22 mm. Lgsningen vurderes samlet sett a vaere i samsvar
med preaksepterte Igsninger for vatrom bygget etter TEK10, hensyntatt
rommets bruk.

Tilstandsgrad: TG1
- Gulvoverflaten fungerer som tiltenkt, og det er ikke pavist avvik av
betydning ved visuell kontroll.

Merknad:
- Forhold knyttet til tettesjikt og sluk vurderes under egne delposter.

ETASJE 5 > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Slukets topprist var gjenskrudd og sluktype er ikke kontrollert.
Evt. membran er ikke synlig og lar seg ikke kontrollere uten destruktive
tiltak.
Ingen avvik pavist ved visuell kontroll.
Det legges til grunn at forskrifter er etterfulgt da det foreligger
ferdigattest og utfgrelsen er ansvarsbelagt, samt at overflater ikke

belastes med bruksvann.

Tilstandsgrad: TG1

Oppdragsnr.: 18400-1095

Befaringsdato: 05.05.2026

Sluk
ETASJE 5 > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Det er etablert opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Stedsbygget innredning utfgrt av dagens eiere.

Innredninger og utstyr fremstar som velfungerende med lite
bruksslitasje.
Tilstandsgrad: TG1

Stedsbygget innredning
ETASJE 5 > VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
-Rommet har balansert ventilasjon med avtrekk via ventil i himling og
tilluft via spalte under dgrblad.
- Avtrekksventilen fungerte ved enkel funksjonstest, og visuell kontroll
gir inntrykk av fungerende og tilstrekkelig ventilasjon tilpasset rommets
bruk.
- Det er ikke utfgrt maling av luftmengder eller naermere vurdering av
ventilasjonskapasitet, da dette ligger utenfor bygningssakskyndiges
mandat.

Tilstandsgrad: TG1
- Ventilasjonen i rommet fremstar fungerende og tilpasset rommets
bruk.

ETASJE 5 > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da det rommet ikke er i bruk som vatrom.

ETASJE5>BAD 1

Generell
Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift for badet er teknisk forskrift 2010 (TEK10).

Takstingenigren har ikke kjennskap til oppbygningen av vatrommets
konstruksjoner, og skjulte Igsninger er ikke kontrollert.

Det legges til grunn at gjeldende forskrifter pa byggetidspunktet er
ivaretatt da det foreligger Ferdigattest og utfgrelse er ansvarsbelagt.

ETASJE5 >BAD 1

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene har fliser.
Himling er malt

Vurdering:
Overflatene fremstar hele og uten synlige skader. Det er ikke registrert

tegn til fuktpavirkning, avskalling eller andre avvik ved visuell vurdering.

Tilstandsgrad:
TG 1 - Normal tilstand uten registrerte avvik.

Merknad:
- Vurderingen er basert pa visuell kontroll, og skjulte konstruksjoner er
ikke inspisert.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Fall mot sluk er malt til mindre enn 1:100 utenfor dusjsone, men det er
fall til sluk.

Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 35 mm.

Ensidig fall 1:50 i dusjsone i dusjgrube.

Overflater fremstar uten avvik. Normal bruksslitasje hensyntatt alder.
Fallforhold vurderes a vaere ivaretatt iht. forskrift pa byggetidspunktet.
Tilstandsgrad: TG1.

ETASJE 5 >BAD 1

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Slukrenne i dusjgrube.

Det er beskrevet i opprinnelige salgsprospekt med leveransebeskrivelse
at det er brukt smgremembran/tettesjikt pa gulv og vegg. Ved visuell
kontroll ble det ikke pavist synlige avvik, herunder skader eller forhold
som indikerer svikt i sluk-, eller tettesjikt.

Det legges til grunn at forskrifter er etterfulgt da det foreligger
ferdigattest og utfgrelsen er ansvarsbelagt.
Tilstandsgrad: TG1

Rennesluk
ETASJE5 >BAD 1

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vegger og himling
ETASJE 5 >BAD 1
Overflater Gulv
Beskrivelse
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Gulvmontert baderomsinnredning med malte skuffefronter og
heldekkende marmor benkeplate med underlimt servant i porselen og
ett- greps blandearmatur, speil med integrert belysning pa vegg,
dusjhjgrne med dusjarmatur, handholdt dusj og rainshower, flislagt
dusjvegg og dusjdgr i herdet glass, innfliset badekar med kararmatur og
handholdt dusj, vegghengt wc med innbygget sisterne.

Vurdering:

Innredninger og sanitaerutstyr fremstar med lite bruksslitasje og
fungerer som tiltenkt, hensyntatt alder og bruk. Det er ikke pavist
funksjonssvikt ved befaring.

Servantinnredning fra 2017

Tilstandsgrad:

TG1- Saniteerutstyr og innredning fremstar i normal stand uten
registrerte avvik som pavirker bruk eller funksjon.

Servantinnredning

Badekar

Dusjhjgrne
ETASJE5 >BAD 1

Oppdragsnr.: 18400-1095

Ventilasjon
Beskrivelse

Rommet har balansert ventilasjon med avtrekk via ventil i himling og
tilluft via spalte under dgrblad.

- Avtrekksventilen fungerte ved enkel funksjonstest, og visuell kontroll
gir inntrykk av fungerende og tilstrekkelig ventilasjon tilpasset rommets
bruk.

- Det er ikke utfgrt maling av luftmengder eller naermere vurdering av
ventilasjonskapasitet, da dette ligger utenfor bygningssakskyndiges
mandat.

Tilstandsgrad: TG1
- Ventilasjonen i rommet fremstar fungerende og tilpasset rommets
bruk.

ETASJES >BAD 1

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Ikke hulltaking grunnet fysisk begrensning.
Hulltaking er ikke foretatt i dusjomradets utsatte vatsone da dette ikke
har veert fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Det er i
stedet gjennomfgrt fuktsgk med overflateindikator (Protimeter MMS1)
som punktvis kontroll pa tilgjengelige og erfaringsmessig relevante
flater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt ved visuell kontroll
eller ved overflatemaling.

Tilstandsgrad: TG1
Det er ikke pavist fuktskader eller unaturlige fuktutslag basert pa
giennomfgrte undersgkelser.

Forbehold / avgrensning:

Undersgkelsen er begrenset til visuell kontroll og overflatemaling.
Undersgkelsesmetoden er ikke egnet til 3 avdekke skjulte forhold i
konstruksjoner der hulltaking ikke lot seg gjennomfgre. Det kan derfor
ikke gis garanti for at det ikke foreligger fukt i skjulte konstruksjoner i
dusjomradet.

ETASJE 5> BAD 2

Generell
Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift for badet er teknisk forskrift 2010 (TEK10).

Takstingenigren har ikke kjennskap til oppbygningen av vatrommets
konstruksjoner, og skjulte lgsninger er ikke kontrollert.

Det legges til grunn at gjeldende forskrifter pa byggetidspunktet er
ivaretatt da det foreligger Ferdigattest og utfgrelse er ansvarsbelagt.
ETASJE 5 > BAD 2

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
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Veggene har fliser.
Himling er malt

Vurdering:
Overflatene fremstar hele og uten synlige skader. Det er ikke registrert

tegn til fuktpavirkning, avskalling eller andre avvik ved visuell vurdering.

Tilstandsgrad:
TG 1 - Normal tilstand uten registrerte avvik.

Merknad:
- Vurderingen er basert pa visuell kontroll, og skjulte konstruksjoner er
ikke inspisert.

ETASJE 5 > BAD 2

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Fall mot sluk er malt til mindre enn 1:100 utenfor dusjsone, men det er
fall til sluk.

Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er ca. 40 mm.

Ensidig fall 1:50 i dusjsone med dusjgrube.

Overflater fremstar uten avvik. Normal bruksslitasje hensyntatt alder.
Fallforhold vurderes & vaere ivaretatt iht. forskrift pa byggetidspunktet.
Tilstandsgrad: TG1.

ETASJE 5 > BAD 2

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Slukrenne i dusjgrube.

Det er beskrevet i opprinnelige salgsprospekt med leveransebeskrivelse

at det er brukt smgremembran/tettesjikt pa gulv og vegg. Ved visuell
kontroll ble det ikke pavist synlige avvik, herunder skader eller forhold
som indikerer svikt i sluk-, eller tettesjikt.

Det legges til grunn at forskrifter er etterfulgt da det foreligger
ferdigattest og utfgrelsen er ansvarsbelagt.
Tilstandsgrad: TG1

Rennesluk
ETASJE 5 > BAD 2

Oppdragsnr.: 18400-1095

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Gulvmontert baderomsinnredning med malte skuffefronter og
heldekkende marmor benkeplate med toppmontert servant og ett-
greps blandearmatur, speilskap med integrert belysning pa vegg,
dusjhjgrne med dusjarmatur, handholdt dusj og rainshower, flislagt
dusjvegg og dusjdgr i herdet glass, vegghengt wc med innbygget
sisterne.

Vurdering:

Innredninger og saniteerutstyr fremstar med lite bruksslitasje og
fungerer som tiltenkt, hensyntatt alder og bruk. Det er ikke pavist
funksjonssvikt ved befaring.

Servantinnredning fra 2017
Tilstandsgrad:

TG1- Saniteerutstyr og innredning fremstar i normal stand uten
registrerte avvik som pavirker bruk eller funksjon.

Baderomsinnredning og wc

Dusjhjgrne
ETASJE 5 > BAD 2

Ventilasjon
Beskrivelse
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Rommet har balansert ventilasjon med avtrekk via ventil i himling og
tilluft via spalte under dgrblad.
- Avtrekksventilen fungerte ved enkel funksjonstest, og visuell kontroll

gir inntrykk av fungerende og tilstrekkelig ventilasjon tilpasset rommets

bruk.

- Det er ikke utfgrt maling av luftmengder eller naermere vurdering av
ventilasjonskapasitet, da dette ligger utenfor bygningssakskyndiges
mandat.

Tilstandsgrad: TG1
- Ventilasjonen i rommet fremstar fungerende og tilpasset rommets
bruk.

ETASJE 5 > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt i dusjomradets utsatte vatsone da dette ikke
har veert fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Det er i
stedet gjennomfgrt fuktsgk med overflateindikator (Protimeter MMS1)
som punktvis kontroll pa tilgjengelige og erfaringsmessig relevante
flater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt ved visuell kontroll
eller ved overflatemaling.

Tilstandsgrad: TG1
Det er ikke pavist fuktskader eller unaturlige fuktutslag basert pa
giennomfgrte undersgkelser.

Forbehold / avgrensning:

Undersgkelsen er begrenset til visuell kontroll og overflatemaling.
Undersgkelsesmetoden er ikke egnet til 8 avdekke skjulte forhold i
konstruksjoner der hulltaking ikke lot seg gjennomfgre. Det kan derfor
ikke gis garanti for at det ikke foreligger fukt i skjulte konstruksjoner i
dusjomradet.

KIGKKEN
ETASJE 5 > KJBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Tidsmessig kjpkken med glatte fronter. Kjgkkengy med underskap og

tilrettelagt for sitteplasser. Integrert stekeovn, dampovn (2017), vinskap

og dobbel kjgl- fryseskap. Benkeplate med rustfri kum og ett- greps
blandearmatur og nedfelt induksjon koketopp. Belysning under
overskap. Backsplashplater pa vegg mellom benkeplate og overskap.

Det ble pavist lekkasjesikring i forb. med rgropplegg under kum, samt
komfyrvakt iht. forskrifter.

Tilstandsgrad: TG1
Lite bruksslitasje hensyntatt alder.
Ingen nevneverdig avvik avvik pavist.

Merknad:

Det er en liten bruddskade i benkeplate, denne kom i forbindelse med
montering av benkeplaten.

Oppdragsnr.: 18400-1095

Kjgkken
ETASJE 5 > KIGKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Kjpkkenvifte er etablert i overskap over kokesone. Avtrekk er tilkoblet
gardens ventilasjonssystem.

Undersgkelsen er begrenset til vurdering av prinsipp for ventilasjon og
avtrekk. Det er utfgrt enkel funksjonstest med papir for a pavise
luftbevegelse. Ventilator er ikke teknisk undersgkt.

Vurdering:
Det ble registrert luftbevegelse ved enkel prgvetesting, og ventilatoren
fremsto som fungerende pa befaringstidspunktet.

Tilstandsgrad: TG1 — Avtrekk vurderes som tilfredsstillende basert pa
enkel funksjonstest.

Kjskkenavtrekk

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
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TG1 Al
- Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Vanninstallasjonen er
supplert med overgangsordninger til armaturer.

- Ror i rgr er besiktiget i rgrskap montert i himling i vaskerom.

- Det meste av rgropplegget er skjult i konstruksjoner og lar seg ikke
besiktige utover tilgjengelige punkter.

- Ingen avvik er registrert ved visuell kontroll, og anlegget fungerer som
tiltenkt.

- Det legges til grunn at anlegget er bygget iht. forskrifter pa
byggetidspunktet, da det foreligger Ferdigattest.

Tilstandsgrad: TG1. Ingen nevneverdige avvik registrert pa befaringen.

Ror i rgrskap montert i himling pa vaskerom

Avigpsrgr
Beskrivelse
Synlige innvendige avlgpsrgr fra kipkken og vatrom er utfgrt i plast.
Rerene er kontrollert ved visuell inspeksjon i benkeskap pa kjokken og
servantskap pa bad.
Skjulte rgrfgringer er ikke kontrollert, da disse er innbygget og
utilgjengelige for inspeksjon.

Vurdering og tilstandsgrad:

Basert pa visuell kontroll og enkel funksjonsprgving av tilgjengelige
deler, samt anleggets alder, vurderes avlgpsrgrene a vaere i fungerende
stand uten registrerte avvik.

Tilstandsgrad: TG 1

Ventilasjon
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 18400-1095

Leiligheten har balansert ventilasjon tilknyttet fellesanlegg.
- Tilluft via ventiler i vegg og luftstrgm via spalte under dgrbladene.
- Avtrekk fra vatrom og via kjpkkenventilator.

- Referanseniva for luftbehandlingen er satt til byggear.

- Avtrekk er kontrollert med enkel papirtest (sugeeffekt) og visuell
kontroll av ventiler.

Vurdering:

- Tilstandsgrad: TG1. Ventilasjonslgsningen er i trad med byggeskikken
pa oppfgringstidspunktet og vurderes som funksjonell hensyntatt
byggearet. Leiligheten har balansert ventilasjon via felles
ventilasjonsanlegg fra byggearet.

Merknad:

- Selve ventilasjonsanlegget (aggregat og hovedkanaler) er ikke vurdert
naermere, da dette er del av fellesanlegg og ligger utenfor oppdraget.

- Vurdering av teknisk tilstand pa ventilasjonsaggregat krever szerskilt
fagkompetanse. Filter er ikke kontrollert, og aggregat/kanaler er ikke
apnet.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Al TG1 Felles varmtvann
Leiligheten har varmtvann fra felles varmtvannsanlegg i bygningen.

Varmtvannstilgangen er kontrollert pa tappepunkter i leiligheten og
fungerer tilfredsstillende med hensyn til temperatur og trykk pa
befaringstidspunktet.

Selve varmtvannsanlegget, herunder varmtvannstank, teknisk aggregat,
styringssystem og hovedledninger, er ikke besiktiget eller
tilstandsvurdert, da dette er fellesanlegg under felleseie og ligger
utenfor oppdraget. For opplysninger om alder, vedlikehold,
servicehistorikk eller teknisk tilstand henvises til boligselskapets styre
eller forretningsfgrer.

Tilstandsgrad: TG1
Vurderingen er basert pa kontroll av levert funksjon i leiligheten og
gjelder ikke teknisk tilstand pa felles varmtvannsanlegg.

Vannbaren varme
Beskrivelse

- Det er etablert vannbarne radiatorer i boligen tilknyttet felles
varmeanlegg og fjernvarme.

Tilstandsgrad: TG 1 er gitt ut ifra funksjon og tilgjengelighet. Ingen avvik
pavist ved visuell kontroll.
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Radiator

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 utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer plassert i vaskerom.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2014 Byggearet

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ja

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

Oppdragsnr.: 18400-1095

Befaringsdato: 05.05.2026

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

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. Erder synlig 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 3 sjekke uten a fjerne
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

Generell kommentar

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,

og en bygningskyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik
kontroll.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse
ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av en registrert elektro virksomhet.
Elektrisk anlegg er en kombinasjon av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer er plassert i felles bakgang.

Det ble ikke opplyst om noe feil med det elektriske anlegget i leiligheten
pa befaringen.
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El. skap

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er ikke pavist avvik

Brannsikring:

Bygningen er tilknyttet felles brannvarslingsanlegg og er brannsprinklet.
Brannslange i kjgkkenskap under kum.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N - T (BRA-e) lik som for eksempel bod
PN ‘ el slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
; Bod k~ - T (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— veres
ﬂ Teknisk Eihe >l [/
fom Terrasse- og i
= L 7 balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
\ ~" kjokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
~ k4
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I \ maleverdig areal, som skyldes skratak
i '"br:,g,:':,s,;‘ = RAb og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Feles Garasjeaiilegy pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 5 126 126 14
Andre etasjer bod i
6 6
fellesarealer
SUM 126 6 14
SUM BRA 132
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, stue/ spisestue, kjgkken, gang
Etasje 5 med garderobe, vaskerom, soverom 1,

soverom 2, bad 1, bad 2

Andre etasjer bod i

Bod
fellesarealer

Kommentar

Oppmalt TBA

Balkong mot sydgst ca. 8 m?
Balkong mot nordvest ca. 6 m?
Oppmalt BRARe

- Kjellerbod ca. 6 m?

- Arealer er oppmalt ved bruk av 3DRlaserskanner (Leica BLK2GO). Metoden gir et etterprgvbart og konsistent malegrunnlag, med forventet
malengyaktighet innenfor +2 %, i trad med gjeldende praksis etter avhendingsloven fra 1. januar 2022. Arealberegningen er basert pa
3DBpunktskydata av boligens omsluttende bygningsdeler.

- NS 3940 forutsetter maling nzer gulvniva. Grunnet mgblering og Igsgre er deler av oppmalingen utfgrt i hgyere malehgyde for a sikre
tilstrekkelig datagrunnlag. Der romgeometri eller konstruksjon tilsier det, er maling naer gulv etterstrebet, blant annet ved skranende eller
uregelmessige veggflater.

- Boenhetens totale areal vil alltid vaere stgrre enn summen av arealene for de enkelte rom, da totalarealet ogsa inkluderer arealer for
innvendige vegger, sjakter og konstruksjoner som ikke fremkommer som egne rom.

- Arealer i eksterne boder er oppmalt som innvendig nettoareal ved bruk av handholdt lasermaler. Mindre avvik kan forekomme ved
komplekse eller uregelmessige romlgsninger.

- Arealer er oppgitt i neermeste hele kvadratmeter. Mindre differanser kan derfor forekomme som fglge av avrundingsregler.

- Rom som ligger utenfor selve boenheten, men som rekvirent har opplyst tilhgrer denne, er oppmalt og inkludert i BRARBe. Det er ikke fremvist
dokumentasjon som endelig bekrefter arealenes tilknytning til boenheten.

- Slike arealer kan i enkelte boligselskaper omdisponeres, noe som kan pavirke boligens oppgitte areal.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er utstedt Ferdigattest datert 07.10.2014. Tiltakstype: Blokk.
Det er utstedt Rammetillatelse datert 22.03.2012 som legger til grunn TEK 10 som forskrift pa byggetidspunktet.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.5.2026 Jo K. Eckhoff Takstingenigr

Karl-Johan Harry Gombrii Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 210 56 42 1670 m? Arealbekreftelse fra Eiet
kommunen datert
05.05.26
Adresse

Dyna brygge 4

Hjemmelshaver
Gombrii Karl-Johan Harry, Groth Vibecke

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Gangadkomst via felles gagater i omrade.
Adkomst med bil til garasjeanlegg

Tilknytning vann

Bygningen er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger
Tilknytning avigp

Bygningen er tilknyttet offentlig nett via private stikkledninger
Regulering

Reg. V260509: Omradet er regulert til: byggeomrade (felt 1, 2, 3, 4, 7 og 8) bolig, hotell, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal.
Reg. S- 4097: Gatetun/ gagate

- For naermere informasjon om reguleringsforhold og byggesaker bergrende eiendommen, spk pa saksnummer/adresse/gnr. bnr pa plan- og
bygningsetatens hjemmeside https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598757,6643771,7

Tinglyste/andre forhold

Tinglyste forhold er ikke fremskaffet, eller kontrollert av takstingenigr. Ved evt. overtagelse av eiendommen anbefales det a sette seg inn i evt.
tinglyste dokumenter som kan bergre eiendommen.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 07.05.2026 Gjennomgatt Nei
Eier 05.05.2026 Eier paviste boligen og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei

Opplysninger hentet fra Eiendomsverdi.
Hjemmel, gnr, bnr, byggear,
Eiendomsverdi.no 11.05.2026 tomtestgrrelse, i fglge Norsk Gjennomgatt Nei
Eiendomsinformasjon A/S med GAB
registeret som datakilde.

Boligselskapets arsregnskap, gjeld/

formue, generalforsamlingsprotokoll, Ikke
vedlikeholdshistorikk og evt. fremtidig gjennomgatt
vedlikeholdsplan er ikke gjennomgatt

Boligselskapet Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

e 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 struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, 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
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre 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 sasmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke 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 Ipnnsomme. 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 fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, 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 etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18400-1095

Befaringsdato: 05.05.2026

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

o 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 3 sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll 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 a 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 undersgkelsesnivad 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

o 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.

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

e 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 a kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

e 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.

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

e Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode

og pigger).

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende 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 gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

* 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 gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

e Arealet males og opngis dersom arealet annfyller krav til maleverdighet,

Oppdragsnr.: 18400-1095

Befaringsdato: 05.05.2026

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfe@rt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pévirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- 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/LX6920

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Andre bilder

Bod i fellesareal P. plass i felles garasjekjeller

Utomhus
Heis Utomhus
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EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 11.05.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma PrivatMegleren Alle Oppdragsnr. 186260153
Addresse Dyna brygge 4
Postnr. 0252 Sted OSLO
Selgers navn Karl-Johan Harry Gombrii
Selgers navn Vibecke Groth

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

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

2017

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

Ca9ar

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Sameiet har husforsikring i Gjensidige

Polise/avtalenr.:

83420776

Vatrom

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

Nei O Ja

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

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

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

OJ Nei Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

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

Bytte av termostat til gulvvarme pa bad

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

Nei O Ja

Forklar:

Flyt Installasjon AS

Vann/Avlep/Ror

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

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vaert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

Nei O Ja, kun av ] Ja, ) Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

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

Nei O Ja

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

Nei O Ja
Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

OJ Nei Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

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

Sameie med 69 seksjoner. Har veert takkekkasjer handtert av styret og sameiets forsikringsselskap, Gjensidige. Alt som er utfert av arbeid er utfert av fagleerte.
Intet har betert var seksjon i 5. etg, mens taket er i 9.

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

Nei O Ja

Forklar:

F eks GK Norge AS

Piper og ildsteder
13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

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

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

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

Nei O Ja

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

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

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

O  Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/ovrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det vzert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O Ja, kun av ] Ja, () Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert

fagleert

og

ufagleert
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

Nei O Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei O Ja
Loft
Har boligen loft?

Nei O Ja
Elektrisk Anlegg

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

Nei O Ja

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

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

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

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

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

Nei O Ja

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

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

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

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

Nei O Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
08
ufagleert

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell folgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Ferdigattest

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjsper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

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

Nei O Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

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

Nei O Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

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

Nei O Ja

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

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Sameiet er innklaget til Diskrimineringsnemnda vedr krav til sameiet pa tiltak til hjelp for 92-arig mann. Kravet er bestridt. Avgjerelse foreligger ikke. Dersom
sameiet skulle tape vil kostnadene kunne dekkes over lgpende drift.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 11.05.2026
Signert av Karl-Johan Harry Gombrii
Signert av Vibecke Groth
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
K'H
VG
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Amalie Mille Christiansen
DYNA BRYGGE 4

Dato: 05.05.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86532124
9183243

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.210 BNR. 56

Vi viser til bestilling av 20260505 for DYNA BRYGGE 4.

GNR. 210 BNR. 56

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 14.10.2013.

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

1670 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder

&3] Plan- og bygningsetaten Besglsadresse: Zentralbord: 02 180 Bankgire: 6003 05 558920
L Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 23 4% 1000 Orgor.: 971 040 823 MV A
i Bols 364 Sentrum Telefaks: 23451001

. 0102 Osle www.pbe oslo kommune no E-post: postmottak@pbe. osle kommune no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Lund & Slaatto Arkitekter AS

Postboks 69 Skayen
0212 OSLO

- Dato: 07.10.2014
Deres rel: (\)‘;:pr:;‘a:ltq(?rv}:_-j(:cu\.iii;iz Saksbeh: Anatole Ouédraogo Arkivkode: 531
Byggeplass: DYNA BRYGGE 4-6-8 Eiendom: 210/56
Tiltakshaver:  Tjuvholmen KS Adresse:  Postboks 1333 Vika, 0112 OSLO
Seker: Lund & Slaatto Arkitekter AS Adresse:  Postboks 69 Skeyen, 0212 OSLO
Tiltakstype: Blokk Tiltaksart: Oppfoering

FERDIGATTEST - DYNA BRYGGE 4-6 -8, FELT 8- HUS 81

JE plan- og bygningslovens § 21-10 og byegesakslorskriflens § 8-1

Det vises til soknad om ferdigattest av 23.09.2014,

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i1 tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlag gis ferdigattesten.

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt ma monteres pa godt synlig sted.
Detie vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet,
Klageadgang

Dette vedtaket kan paklages, og fristen for 4 klage er tre uker. Se vére netisider
http://www.pbe.oslo.kommune.no/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Omréideplaner 3, Apen by

Derte dokumentet er elektronisk godkjent 07.10.2014 av:

Anatole Ouedraogo - Saksbehandler
Line Hellum Fomenko - fungerende enhetsleder

Kopi til:

Plan- og bygningsetaten  Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate . 0187 Oslo Kundesenterct: 23491000 Orgnr. 97] 040 823 MVA
Boks 364 Sanirum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www pbe.oslo kommune no E-post; postmottak(@pbe.oslo kommune.no
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Allé Eiendomsmegling AS

PrivatMegleren Allé v/Amalie Mille Christiansen
Gange-rolvs Gate 1C, 0273 OSLO

E-post: mille.amalie.christiansen@privatmegleren.no

Deres ref.: 186260153 .  Var ref.: 2561-1-42 Dato: 06.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Fru Kroghs Brygge
Organisasjonsnr: 913418719

Seksjonseier: Groth, Vibecke

Medeier: Gombrii, Karl-Johan Harry
Leilighetsnummer: 42

Adresse: Dyna Brygge 4, 0252 OSLO
Seksjonsnummer: 42

Gnr. 210

Bnr. 56

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 83420776.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Forsikring: Gjensidige polisenr: 83420776. Flateavtale som er felles for boligselskapene pa Tjuvholmen. Nakkelbrikker
til garasjen kan etterbestilles av Tjuvholmen Drift AS/Newsec Basale AS: https://www.tjuvholmendrift.no/ Tjuvholmen
Drift AS (vaktmester): Tjuvholmen Drift AS @nsker at alle beboere pa Tjuvholmen benytter boligperm.no for rapportering
av avvik og bestillinger, samt ved generelle sparsmal til Tjuvholmen Drift eller Securitas. Sameiet har ingen lan.
Garasje: Noen eier andel i garasjesameie selskap 2533 Sameiet Tjuvholmen 510-15, gnr 510 bnr 15, se egne vedtekter.
Garasjeplassene kan ikke selges eksternt, kun internt i sameiet og falger boligene ved salg. Administrasjonsgebyr til
forr.forer iht gjeldende prisliste, se vedlegg. Garasjesameiets styrets epost: tjuvholmen.plan2@styrerommet.no.
Garasjen er forsikret i Gjensidige gjennom en flateavtale i Tjuvholmen Parkering AS. Polisenr. 83420776.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen |an registrert pa selskap.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 13 582,34,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Service Plussbolig 2 123,00
Vedlikeholdsfond 313,00 326,00 fra 01.06.2026
Fellesk servicesek. 437,34
Felleskost bolig 10 709,00 11 138,00 fra 01.06.2026

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tiIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjarsmaneden.




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

Innberetningspliktige inntekter: 3 251,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 62 354,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angdende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrnar Sollie pr. e-post:
bjornar.sollie@obos.no eller telefon: 22 86 54 88.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Ketil Norman, e-post: frukrogh@styrerommet.no
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt a bruke den digitale
lzsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, méa sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjopsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmete i SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE

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

Dato for arsmetet:
10. juni 2025 kl. 18:00, Stort meterom Pluss.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

* Eieren kan mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av moteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valgkomitee

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Einar Marthinussen velges.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollferer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til a signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Kathrine W. Sie foreslatt. Som protokollvitner ble Einar Marthinussen og [Navn]
foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av meateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Meateinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. 2561 Revisors beretning og regnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 220.000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 220.000

Sak7
Valg av tillitsvalgte

Innstilling
4 av 20



Styret ber om at valgkomiteens innstilling stottes
Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Felgende stiller til valg som styreleder:

« Vimal Badhwar

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Pal Gjerstad

« Patrice Aquillera

Valg av 1 styremedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styremediem :

« Karl-Johan H. Gombrii

Vedlegg

1. innstilling fra valgkomiteen til arsmatet 2025.pdf

Sak 8
Valgkomitee

Innstilling

| forbindelse med at valgkomiteens leder gar ut av valgkomiteen innstiller styret pa at avtroppende styreleder
garinn som leder av valgkomiteen dersom det ikke andre kandidater som melder seg pa arsmaotet.

Roller og kandidater

Valg av 1 leder Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som leder:

« Einar Marthinussen
Valg av 2 medlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som medlem:

» Alf Jakhelln

* Roar Hveding
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Styrets arsrapport

Arsrapport for Sameiet Fru Kroghs Brygge

Tillitsvalgte Siden forrige ordinsere arsmete generalforsamling har tillitsvalgte veert:
Styret

Styreleder Einar Marthinussen

Styremedlem Patrice Aguilera

Styremedlem Vimal Kumar Badhwar

Styremedlem Karl-Johan Harry Gombrii

Varamedlem Carina Cosenza Luhr

Kontaktinformasjon Styret

Styret kan kontaktes pa e-post epostadresse frukrogh@styrerommet.no.

Vibbo: Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa Vibbo.no. Her finner
du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Forretningsfersel og revisjon Forretningsfersel er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy. Revisor er Otterstads Revisjonskontor AS.

STYRETS ARBEID

Styret har siden arsmetet i 2024 avholdt ti styremater. Styrets leder hari tillegg deltatt pA metene i Tjuvholmen
Infrastruktur Brukerforum og i Tjuvholmen Infrastruktur kontaktutvalg som en av to valgte representanter fra
sameiene pa Holmen.

Styret har foruten lepende drift og forvaltning, arbeidet med mange saker.
Noen av de viktigste er gjengitt under.

Mye av hesten 2024 / varen 2025 ble brukt til & innhente, vurdere og kvalitetssikre tilbud pa bytte til
LED belysning i sameiets fellesarealer, oppganger, tekniske rom og Pluss seksjonen. Arbeidet med & bytte
belysningen startet opp i april og ventes a veere sluttfert medio juni.

Videre har styret fulgt opp sameiets skonomi tett og det er opprettet egen konto for boligseksjonenes
vedlikeholdsfond. Tidligere innbetalinger er kvalitetssikret og avstemt og belepet som kreves inn ble
indeksregulert fra1.januar 2025 trad med arsmetevedtak. Videre er det ogsa opprettet en egen heayrentekonto
hos OBOS som sikrer gode renteinntekter pa vare gvrige innskudd. (3 mnd Nibor+ 0,35 %).

Det er i perioden inngatt kontrakt med en ny leverander av renholdstjenester som hadde oppstart 1. februar
2025. Bakgrunnen for bytte av leverander var knyttet til mangelfull kvalitet i leveransene.

Vi hari samarbeid med Tjuvholmen Drift, fulgt opp en forsikringssak knyttet til en mindre vannlekkasje fra
tak/ventilasjon i Hus 81 som oppstod oktober 2023. Saken har fortsatt ikke funnet sin lesning og styret arbeider
fortsatt med & fa en endelig avklaring i denne saken.

Styret har gjennomgatt og revidert oversikt og bestillingsrutiner knyttet til Sameiets nekkelsystem i samarbeid
med vertinne i Pluss. Tjuvholmen Drift har anbefalt at vi skifter lassylinder vare ytterderer slik at adgang til
vare oppganger kun kan gjeres ved bruk av brikke. Dette for & redusere risiko for at uvedkommende far tilgang.
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Vi har gjennom styreperioden avholdt flere kontaktmeater og hatt lepende dialog med Selvaag Pluss omkring
tilbud, leveranser og vedlikehold. Karin Raanas ble fast ansatt som vertinne i juni 2024 etter & ha vikariert siden
august 2023. Karin er utdannet ved Norsk Hotellhgyskole og har lang og variert erfaring fra servicebransjen.
Styret vil oppfordre alle til & ta del i det tilbudet og fellesskapet Pluss-omradet representerer.

Vihar ogsa siste ar brukt noe tid pa a felge opp manglende etterlevelse av husordensregler samt retningslinjer
for bruk av Pluss- seksjonen. Styret er opptatt av at vi alle tar tilstrekkelig hensyn til hverandre og vil fortsette
4 patale avvik, og om ngdvendig benytte de sanksjoner som er tilgjengelig.

ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Vesentlig avvik

Driftsinntektene er noe lavere enn budsjettert. Innkrevde felleskostnader er som budsjettert, men kostnader
for nzering, seksjon 1 og 2 ble noe lavere enn budsjettert. Differansen mellom innkrevde felleskostnader og
kostnader for disse seksjonene er fart som kortsiktig gjeld.

Sum driftskostnader er kr 652 119 lavere enn budsjett. Dette skyldes flere forhold der de viktigste er at
arbeidene med a bytte til LED farst blir giennomfert i 2025. Videre ble ogsa kostnadene til Tjuvholmen
Infrastruktur lavere enn budsjettert. Disse 13 i utgangspunktet an til & bli ca 10 % over budsjett, men som felge
av opprydding i en tidligere feil endte kostnaden 10 % under budsjett. Energikostnadene endte noe lavere enn
budsjettert og kostnader til vann og avlgp ble hgyere enn budsjett.

Arsresultatet endte 816 395 bedre enn budsjett noe som i all hovedsak forklares av at bytte til LED ikke ble utert
i 2024 og at det ikke var budsjettert med renteinntekter og kundeutbytte fra Gjensidige pa hhv kr 195 049 og
kr 33720

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fert mot egenkapital.
Disponible midler

Selskapets disponible midler (omlapsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser selskapets likviditet. De disponible
midlene ber til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift. Disponible midler pr.
3112.24 utgjer kr. 6 107 244,

BUDSJETT 2025

Til orientering for arsmetet legger styret fram budsjettet for 2025.
Tallene er vist i kolonnen til heyre i resultatregnskapet.

Sterre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 3 000 112 til drift og vedlikehold. | denne posten inngar vederlag
til Selvaag Pluss pa kr 1745 112. Av de resterende kr 1.255.000 utgjer bytte av belysning til LED belysning i
sameiets fellesarealer det starste enkelttiltaket og er budsjettert til kr 800 000.

Tjuvholmen Infrastruktur

Kostnadene til Tjuvholmen Infrastruktur har de siste arene ligget pa ca 3.000.000. Det er over tid arbeidet
i TI-Brukerforum og kontaktutvalg med & etablere en langsiktig vedlikeholdsplan for infrastrukturen pa
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Tjuvholmen basert pa levetidsforventninger, fornyelsesbehov og kostnadsestimater for de neste 10-20 arene.
Basert pa dette arbeidet vil vi fra 2025 fa et skift i Sameiets kostnader til Tjuvholmen Infrastruktur pa ca 30 %.
Det er forventet at disse kostandene vil ligge pa dette nivaet i arene som kommer og at vi ved det unngar sterre
svingninger fra variasjoner fra ar til ar.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en 4 % ekning for renovasjon, 15,8 % for vann-
og avlep og underet for feiegebyr. Eiendomsskatten folger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har stabilisert seg etter & ha gkt betydelig de siste arene. | budsjettet er det lagt til grunn at
energikostnadene pa omtrent samme kostnadsniva som i 2024,

Forsikring

Premieendringen er en felge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets
individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken pa Tjuvholmen og Sameiet Fru Kroghs Brygge. Samlet
sett er det lagt til grunn en premiegkning pa 25 %

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt @vrige prisendringer knyttet til produkter og tjenester
sameiet anskaffer. Dette dannet grunnlag for forelepig fastsettelse og endring av felleskostnader for 2025 som
fikk virkning fra 1. januar 2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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OTTERSTADS REVISJONSKONTOR A/S

Rosenholm Campus

Rosenholmveien 25

1414 Trollisen

Tif.nr.917 38 645
otterstadsrevisjonskontor@gmail.com
Org.nr. 913 841 123
https://www.otterstadrevisjon.no/

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til arsmetet 1 Sameiet Fru Kroghs Brygge

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Fru Kroghs Brygge arsregnskap som viser et overskudd pa kr 1 089 395.-.
Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er det medfelgende arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende
bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av dets resultater og kontantstremmer for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i1 Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det
kreves i lov og forskrift, og har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var
oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vér konklusjon.

Styrets og forretningsforers ansvar for regnskapet

Styret og forretningsforer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter,
herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for 4 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 selskapets evne til fortsatt drift og opplyse om
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet sa
lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge 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 utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a
pavirke skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.
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OTTERSTADS REVISJONSKONTOR A/S

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

. identifiserer og anslér vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes misligheter
eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for a handtere slike risikoer, og
innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.
Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter ikke blir avdekket, er hoyere enn for
feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebzre samarbeid, forfalskning,
bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

*  opparbeider vi oss en forstdelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en
mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

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

*  konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift- forutsetningen er hensiktsmessig, og basert pa
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold
som kan skape tvil av betydning om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det
eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i regnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi
modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet inntil datoen for
revisjonsberetningen. Etterfolgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet ikke
fortsetter driften.

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

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

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet nedvendig i
henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag som ikke er
revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin
plikt til a serge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av sameiets regnskapsopplysninger i
samsvar med lov og god bokfaringsskikk i Norge.

Oppegard, 29.04.2025
Otterstads revisjonskontor A/S

Merete Otterstad Sandsnes
Statsautorisert revisor
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SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE
ORG.NR. 913 418 719, KUNDENR. 2561

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 9844552 9378074 9916000 10 786 000
Andre inntekter 0 500 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 9844552 9878074 9916000 10786000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -31 020 -53 970 -28 000 -31 020
Styrehonorar 4 -220 000 -170 000 -200 000 -220 000
Revisjonshonorar 5 -13 436 -13 585 -18 000 -18 720
Forretningsfarerhonorar -123 253 -117 213 -124 000 -130 200
Konsulenthonorar 6 -10 984 -24 636 -20 000 -20 000
Drift og vedlikehold 7 -2043318 -2375102 -2602000 -3000112
Forsikringer -413 333 -321 803 -393 000 -525 000
Kommunale avgifter 8 -793 814 -394 349 -550 000 -649 000
Tjuvholmen Infrastruktur (TI) 9 -2725989 -3079238 -3033000 -4063000
Tjuvholmen Drift (TD) -341 592 -319 901 -352 000 -352 000
Energi/fyring 10 -1551299 -1612453 -1620000 -1620 000
TV-anlegg/bredband -403 178 -372 650 -403 000 -419 120
Andre driftskostnader 11 -312 667 -266 766 -300 000 -312 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8983881 -9121664 -9643000 -11 360172
DRIFTSRESULTAT 860 671 756 410 273 000 -574 172
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 228 769 158 531 0 160 000
Finanskostnader 13 -45 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 228 724 158 531 0 160 000
ARSRESULTAT 1 089 395 914 941 273 000 -414 172
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 1 089 395 914 941

Vedlegg 1
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SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE
ORG.NR. 913 418 719, KUNDENR. 2561

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 24 649 38 875
Forskuddsbetalte kostnader 532 101 96 688
Andre kortsiktige fordringer 14 666 084 0
Driftskonto OBOS-banken 454 438 1064 439
Sparekonto OBOS-banken 4155917 4 222 548
Sparekonto OBOS-banken Il 1086 799 785 863
SUM OML@PSMIDLER 6919988 6208 413
SUM EIENDELER 6919988 6208 413
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 15 6 107 244 5017 849
SUM EGENKAPITAL 6107 244 5017 849
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 58 716 113 246
Leverandgrgjeld 273 854 668 228
Annen kortsiktig gjeld 16 480 174 409 090
SUM KORTSIKTIG GJELD 812744 1190 564
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6919988 6208 413
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 28.4.2025
Styret i Sameiet Fru Kroghs Brygge
Einar Marthinussen Patrice Aguilera Vimal Kumar Badhwar
Karl-Johan Harry Gomobrii
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader bolig 6 234 912
Service Plussbolig 1709 820
Felleskostnader naeringsseksjon 1, Spa 1412776
Felleskostnader serviceseksjon 306 360
Vedlikeholdsfond 162 528
Felleskostnader naeringsseksjon 2, kontor 89 240
For mye innkrevd neeringsseksjon 2, Kontor -16 094
For mye innkrevd neeringsseksjon 1, Spa -54 990
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 9 844 552
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -31 020
SUM PERSONALKOSTNADER -31 020

Det har verken veert ansatte eller lennsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 220 000.
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NOTE: 5
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 436.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Marsh AS -10 984
SUM KONSULENTHONORAR -10 984
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -35 251
Drift/vedlikehold VVS -10 888
Drift/vedlikehold elektro -28 911
Drift/vedlikehold heisanlegg -111 5623
Drift/vedlikehold brannsikring -60 356
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -110 116
Kostnader leiligheter, lokaler -1 686 274
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 043 318
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -793 814
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -793 814
NOTE: 9

Tjuvholmen Infrastruktur AS (TI)

Kostnader Tjuvholment Infrastruktur AS (TI)

Bolig -2 260 168
Naering, seksjon 1 spa -408 829
Neaering, seksjon 2 kontor -43 428
Serviceseksjonen -13 564

SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG -2 725 989
Kostnader til Tjuvholmen Infrastruktur AS er sameiets andel av kostnader til drift og
vedlikehold av felles infrastruktur pa Tjuvholmen (TI-kostnader).

Sameiet betaler a-konto belap hvert tertial som deretter avregnes mot de faktiske
Tl-kostnadene pr. 31.12. hvert ar.

Avregningen fra Tjuvholmen Infrastruktur AS for 2024 som gir en god oversikt over

hvilke kostnader som er fordelt sameiet er med i innkallingen.

NOTE: 10
ENERGI/FYRING
Sum annet enn energi

Elektrisk energi -230 460
Fjernvarme -1320 839
SUM ENERGI / FYRING -1 551 299
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Handverktay -26 305
Annet driftsmateriale -2 031
Lyspeerer og sikringer -2709
Renhold ved firmaer -274 296
Andre fremmede tjenester -1189
Trykksaker -36
Porto -25
Bank- og kortgebyr -3 062
Velferdskostnader -3 014
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -312 667
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 11181
Renter bank 180 282
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3 586
Kundeutbytte fra Gjensidige 33720
SUM FINANSINNTEKTER 228 769
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandergjeld -45
SUM FINANSKOSTNADER -45
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Kreditnota Tjuvholmen Infrastruktur 666 084
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 666 084
NOTE: 15

EGENKAPITAL

INTERN FORDELING AV EGENKAPITAL 2024 2023
Andel opptjent egenkapital bolig 2194197 1515686
Andel opptjent egenkapital serviceseksjonen 556 616 308 259
Vedlikeholdsfond 1 2543792 2543792
Vedlikeholdsfond 2 812 640 650 112
SUM EGENKAPITAL 6107244 5017 849

Vedlegg 1
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NOTE: 16
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

For mye innkrevd fra seksjon 1 spa i 2020 -233 765
For mye innkrevd fra seksjon 2 kontor i 2020 -25 230
Avregninger tidligere ar seksjon 1 spa -48 088
Avregninger tidligere ar seksjon 2 kontor -23 591
Avregning seksjon 1 spa 2023 -61 656
Avregning seksjon 2 kontor 2023 -16 759
Avregning seksjon 1 spa 2024 -54 990
Avregning seksjon 2 kontor 2024 -16 094
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -480 174

Gjelden til naeringsseksjon 1 og 2 skyldes for mye innbetalt i felleskostnader.
Bade i tidligere ar, og i 2024 (jf. note 2).
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2561 - Sameiet Fru Kroghs Brygge

RESULTATREGNSKAP PR. 31.12.2024

Tekst S12561 522561 532561 BO2561 Sum
DRIFTSINNTEKTER:
INNKR. FELLESKOSTN. 1 357 786,20 73 145,93 2 016 180,00 6 397 440,00 9 844 552,13
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 357 786,20 7314593 2016 180,00 6 397 440,00 9 844 552,13
DRIFTSKOSTNADER:
PERSONALKOSTNADER -3 846,48 -378,44 0,00 -26 795,08 -31 020,00
STYREHONORAR -27 280,00 -2 684,00 0,00 -190 036,00 -220 000,00
REVISJONSHONORAR -1 666,06 -163,92 0,00 -11 606,02 -13 436,00
FORR.FORERHONORAR  -15 283,30 -1 503,68 0,00 -106 465,52 -123 252,50
KONSULENTHONORAR -1 362,02 -134,00 0,00 -9 487,99 -10 984,01
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 44 273,44 -4 355,43 -1686 273,72 -308 415,11 -2 043 317,70
FORSIKRINGER -61 253,23 -6 042,66 0,00 -357 036,61 -413 332,50
KOMMUNALE AVGIFTER -241 794,83 -5 003,65 -21 988,56 -525 026,60 -793 813,64
ANDRE ANLEGG -408 829,00 -43 427,75 -13 564,05 -2 260 168,00 -2 725 988,80
KOSTN. UNDERUTVALG  -42 357,30 -4 167,59 0,00 -295 066,63 -341 591,52
ENERGI/ FYRING -509 431,53 -5 261,01 -45 996,69 -990 609,95 -1 551 299,18
KABEL-/ TV-ANLEGG 0,00 0,00 0,00 -403 178,31 -403 178,31
ANDRE DRIFTSKOSTN. -38 770,78 -3 814,22 0,00 -270 082,17 -312 667,17
SUM DRIFTSKOSTNADER1 386 147,97 -75936,35 -1767 823,02 -5753973,99 -8 983 881,33
DRIFTSRESULTAT: -28 361,77 -2 790,42 248 356,98 643 466,01 860 670,80
FINANSINNTEKT/KOSTNAD
FINANSINNTEKTER 28 367,35 2790,97 0,00 197 610,98 228 769,30
FINANSKOSTNADER -5,58 -0,55 0,00 -38,87 -45,00
RES. FINANSINNT/KOSTN. 28 361,77 2790,42 0,00 197 572,11 228 724,30
RESULTAT 0,00 0,00 248 356,98 841 038,12 1 089 395,10
17 av 20 2561 Revisors beretning og regnskap 2024.pdf
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Sak nr...... Valg av stvreleder og nytt styremedlem samt gjenvalg av stvyremedlemmer

Valgkomiteens innstilling:

a) Leder
b) Styremedlemmer

¢) Medlemmer av valgkomiteen

Komiteen som har bestitt av Alf H. Jakhelln, Roar Wedding og Wenche Skjaeggestad
innstiller felgende:

Innstilling fra valgkomiteen 2025:

a) Vimal Badhwar - 2025 - 2027 (valg styreleder)

b) Karl-Johan H. Gombrii - 2025 - 2026 (gjenvalg styremedlem)
Patrice Aguillera - 2025 - 2027 (gjenvalg styremedlem)
Pil Gjerstad - 2025 - 2027 (valg nytt styremedlem)

Ikke pé valgi ar:
Carina Cozensa Luhr - 2024 - 2026 (varamedlem)
Styret ber om at valgkomiteens innstilling stettes.

Valgkomité:

¢) Wenche Skjaeggestad gir ut av valgkomiteen. Nytt medlem velges blant

seksjonseierne.
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Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmotet avholdes 10.06.25
Selskapsnummer: 2561 Selskapsnavn: SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mete ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: cef@obos.no

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



Protokoll til arsmate 2025 for SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE

Organisasjonsnummer: 913418719
Mgtet ble avholdt 10. juni kl. 18:00, Stort megterom Pluss.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Felgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Valg av meteleder

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

Forslag til vedtak:
Einar Marthinussen velges.

.~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

.~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mateleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Kathrine W. Sie foreslatt. Som protokollvitner ble Einar Marthinussen og
Karl-Johan Harry Gombrii foreslatt.

+~ Vedtatt.

4. Godkjenning av meteinnkallingen

Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Vedtatt.



5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 220.000

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til kr 220.000

.~ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Innstilling
Styret ber om at valgkomiteens innstilling stottes

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Vimal Badhwar

Felgende stilte til valg:
Vimal Badhwar

Styremedlem (2 ar)

Felgende ble valgt:
Patrice Aquillera
Pal Gjerstad

Folgende stilte til valg:
Patrice Aquillera
Pal Gjerstad

Styremedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Karl-Johan H. Gombrii

Felgende stilte til valg:
Karl-Johan H. Gombrii

8. Valgkomitee



Innstilling
| forbindelse med at valgkomiteens leder gar ut av valgkomiteen innstiller styret pa at avtroppende styreleder
gar inn som leder av valgkomiteen dersom det ikke andre kandidater som melder seg pa arsmatet.

Leder (1 ar)

Felgende ble valgt:
Einar Marthinussen

Folgende stilte til valg:
Einar Marthinussen

Medlem (1 ar)
Folgende ble valgt:
Roar Hveding

Alf Jakhelln

Fglgende stilte til valg:
Roar Hveding
Alf Jakhelln



HUSORDENSREGLER
SAMEIET FRU KROGHS BRYGGE

Vedtatt pa ordinaert sameiermgte 28.4.2015
Endret 11.4.16
Sist endret 27.05.24

1. INNLEDNING

1.1. Husordensreglene gjelder for alle sameiere, husstandsmedlemmer eller andre som
benytter sameierens leilighet, herunder eventuelle fremleietakere.

1.2. Beboerne plikter a fglge husordensreglene og seksjonseier er ansvarlig for at de
overholdes av husstanden og de som gis adgang til leiligheten og tilh@rende
fellesarealer. Husk at en lojal oppfaelging av reglene fra den enkeltes side er et helt
vesentlig bidrag til et godt bomilja.

1.3. Meldinger fra styret til beboerne skal etterkommes.

1.4. Styret har fullmakt til & pase at husordensreglene overholdes, og kan pa sameiets
vegne gripe inn ved overtredelser.

2. FELLESAREALER

2.1. Alle inngangsdearer skal til enhver tid veere last (hovedinngangsder, porter/derer til
garasjeanlegg, sykkelbod og s@ppelrom).

2.2. Det er forbudt a rayke i gardens innendeprs fellesarealer. Det er ikke tillatt & stumpe
sigaretter utenfor innganger eller pa felles takterrasse. Askebeger skal benyttes.

2.3. 84 vel utenders som innendars fellesareal skal behandles aktsomt. Reklame/uansket
post skal ikke kastes pa gulvet, men kastes i papircontainere i s@ppelrommet.

2.4. | ganger, trapper o.l. skal ikke hensettes mgbler eller noen form for gjenstander. Det
er heller ikke tillatt & sette fra seg poser med s@ppel eller annet avfall. Fellesganger og
inngangspatrtier skal ikke benyttes som” garderobe” for kleer, skotay eller leketay.
Personlig utsmykning av fellesarealer inklusive dgrmatter er ikke tillatt.

2.5. Vask og reparasjoner som medfgrer oljesgl og annen tilsmussing er ikke tillatt pa
sameiets fellesarealer.

2.6. Ved bruk av takterrassen er den enkelte pliktig til & holde terrassen og sameiets
utemabler i orden. Mabler skal settes pa plass etter bruk. Det er ikke tillatt & lagre private
mabler eller andre ting pa takterrassen. Det er ikke tillatt 2 bruke engangsgrill og kullgrill
pa takterrassen. Reglene for ro og orden gjelder ogsa pa takterrassen.

2.7. Det tas som en selvfglge at beboerne ikke kaster avfall eller annet pa eiendommens
fellesareal, men heller plukker opp slikt som er henslengt, og ellers medvirker til at
eiendommen holdes velstelt og ryddig.

2.8. Besgkende kan kun benytte takterrasse og fellesomradet nar de er i felge med
beboer.

2.9. Fakler, fyrverkeri og bruk av apen ild er ikke tillatt pa eller i neerheten av fellesarealer,
som for eksempel foran darpartier eller pa takterrasse.



3. ORDENSREGLER SERVICEOMRADET
Gjelder for beboere og andre besgkende i Serviceomradet:

3.1. Serviceomradet er tilgjengelig hver dag kl. 06.00 — 24.00. For a fa tilgang til omradet
ma det benyttes et personlig nekkelkort. Av hensyn til sikkerhet og sikring av verdier vil
omradet vaere avstengt utover de oppsatte tider. Bruk utover faste apningstider i
forbindelse med arrangementer ma avtales med vertskapet.

3.2. | Serviceomradets vil det veere tilgang til aviser, magasiner, kaffe og te. Hver og en
har ansvar for & rydde opp etter seg fer man forlater omradet. Brukt servise plasseres i
oppvaskkurver pa kjgkkenet. Sett gjerne i gang oppvaskmaskinen ved behov, se oppslag
pa kjgkkenet om hvordan dette gjeres. Hvis beboere har gjester i Serviceomradet ma
beboer veere til stede og er ansvarlig for bruken.

3.3. Tjenestene som er omfattet av avtalen og bruken av Serviceomradet er forbeholdt
den som til enhver tid bebor sameierens seksjon. Ved utleie av seksjonen gjelder
bruksretten for leietaker. | denne sammenheng menes ordinaere utleieforhold som er
omfattet av Husleieloven. Det ikke er tillatt & benytte Serviceomradet for leietakere i
forbindelse med korttidsleie/«hotellutleie» av egen bolig; som f.eks. annonseres gjennom
Airbnb og liknende tjenester.

3.4. Av hensyn til gvrige brukere er det ikke tillatt & medbringe hund, katt eller andre
husdyr til
serviceomradet.

3.5. Reservasjon av selskapsrommet til private arrangementer gjeres i resepsjonen. For
arrangementer med forventet varighet utover kl. 23.00 ma det gis informasjon til
vertskapet pa forhand av hensyn til alarmer og vakthold. Ved leie av selskapsrom til
private arrangementer utover 23.00 gjelder sameiets generelle husordensregler med
hensyn til stey og sjenanse overfor naboer. Vinduer og darer ut mot avrig fellesareal skal
holdes lukket etter kl. 23.00. Nar serviceomradet benyttes til private selskap/arrangement
er beboeren pliktig til selv a vaere til stede, og er ansvarlig for at gjestene overholder
husordensreglene.

3.6. Loungeomradet er forbeholdt husets beboere og deres gjester og skal ikke benyttes i
forbindelse med arrangementer i mgterom eller selskapsrommet.

3.7. Det er kun selskapsrom og materom som kan benyttes til naeringsformal. Forgvrig
henvises det til avtale for leie av selskapsrom og materom som ma bestilles pa forhand.

3.8. Det vil vaere mulig for beboerne a benytte Serviceomradets kjekken for tilberedelse
av mat til private arrangement. Pa kjgkkenet henger det oppslag om rutiner i forbindelse
med tilberedning av mat, renhold og oppvask. Av hensyn til mange brukere er det viktig
at hygienekrav overholdes.

3.9. Takterrassen kan ikke brukes til private arrangement. Det er ikke tillatt & medbringe
grupper som vil veere til hinder for at beboere kan benytte terrassen.

3.10. Beboer PC i serviceomradet er til felles bruk. Det er ikke tillatt med nedlastninger av
programmer eller annen bruk som kan veere skadelig for maskinen eller som er ulovlig
eller stgtende. For stgrre utskriftsjobber eller kopiering, kontakt vertskapet for priser.
Tradlgst nettverk er tilgjengelig i Serviceomradet, kontakt vertskapet for passord.

3.11. Treningsrommet kan benyttes fra kl. 05.00 om morgenen. Man har selv ansvar for a
sette alt utstyr pa plass etter bruk. Beboerne benytter treningsrommet og treningsutstyret
pa eget ansvar. Mindrearige barn har ikke lov til & oppholde seg i treningsrommet uten



tilsyn av voksne. Treningsrommet er forbeholdt beboere, unntatt personlig trener eller
instruktar.

3.12. Gjesterommet kan leies for inntil tre netter sammenhengende. Gjesterommet kan
kun reserveres for gjester av beboere pa Fru Kroghs Brygge og kan ikke fremleies eller
nyttes til kommersielle formal.

3.13. Skade pa inventar og utstyr i serviceomradet som skyldes uaktsom bruk kan
medfgre erstatningsansvar.

3.14. Eventuell klage vedrgrende brudd pa ordensreglene i Serviceomradet skal
begrunnes skriftlig til styret i boligsameiet.
Det gjelder egne rutiner for bruk av kjekken, selskapsrom og gjesterom.

4. BALKONGER
4.1. Det ma ikke settes eller henges opp gjenstander pa balkongene som kan veere til
sjenanse, eller som kan falle ned fra balkongene. Blomsterkasser o.l. ma av denne
grunn, og for a hindre at vann renner ned, henges pa innsiden av balkongene.

4.2. Det skal tas beharig hensyn til naboer ved rengjering av terrasser. Tepper og tay ma
ikke ristes eller tarkes pa balkonger eller fra vinduer.

4.3. Det er ikke tillatt & oppbevare s@ppel, pappkartonger, sykler o.l. pa balkongene.

4.4. Det er tillatt & grille pa balkong med gassagrill og elektrisk grill, sa sant dette er i
henhold til brannforskrifter og ikke er til sjenanse for andre beboere.

4.5. Det er ikke tillatt & endre pa balkongens utseende, herunder brystvern og
balkonggjerder, dog kan styret gi dispensasjon i spesielle tilfeller. Avskjerming for @vrig
mot vind og sol kan kun skje etter styrets samtykke.
4.6. Maling av vegger og tak innenfor sameierens balkong er ikke tillatt.
4.7. Installering av boblebad og lignende pa balkong er ikke tillatt.

5. LEILIGHETER

5.1. Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlep ikke fryser. Annet
enn toalettpapir ma ikke kastes i toalettet.

5.2. Plumbo ma ikke benyttes ved tettet avlgp da dette teerer pa plasten. Ta kontakt med
vaktmester (Tjuvholmen Drift) ved tettet avigp.

6. RO OG ORDEN
6.1. Fra kl. 23.00 til kl. 07.00 ma beboerne vise szerlig hensynsfullhet slik at andre
beboeres nattesgvn ikke forstyrres. Veer spesielt oppmerksom pa at stereoanlegg i

leilighetene, haylytt tale og musikk pa balkongene forstyrrer beboerne i et stort omfang.

6.2. | tidsrommet kl. 23.00 til kl. 07.00 ma det ikke spilles musikk med dgrer eller vinduer
apne.

6.3. Skal man ha selskap er det god skikk a varsle sine naboer. Dog ma ovennevnte
punkt. 6.1 og 6.2 overholdes.

6.4. Av hensyn til vask og generell adkomst er det ikke tillatt & ha gjenstander staende i



fellesarealene (se ogsa punkt 2.4 om fellesarealer). Sykler plasseres pa anvist plass og
sportsutstyr o.l. i bodene.

6.5. Beboerne plikter & verne om traer, plener og andre ytre anlegg.

6.6. Handverksmessige arbeider innenfor egen seksjon skal fortrinnsvis skje i tiden kl.
08.00 til 21.00 pa hverdager, lgrdager kl. 09.00 til 16.00.

6.7. Ingen stay eller sjenanse pa sen- og helligdager.
6.8. Mating av fugler samt montering av fuglebrett/kasser er ikke tillatt.

7. SKILT OG OPPSLAG
7.1. Navneskilt pa ringetablaer, postkasser og private inngangsderer skal vaere ensartet,
av den type som styret bestemmer. Tjuvholmen Drift er behjelpelig med bestilling av
skilter og montering av disse. Seksjonseier er ansvarlig for at dette utferes. Midlertidig

merking av ovennevnte er ikke tillatt.

7.2. Private oppslag utvendig eller innvendig tillates ikke utenfor oppsatt oppslagstavle
ved postkassene i 1. etasje. Oppslag ma merkes med dato og fiernes innen 4 uker.

8. ANTENNE

8.1. Samtlige leiligheter er knyttet til gardens felles antenneanlegg. Det er ikke tillatt &
koble seq til anlegget annet enn med godkjent utstyr.

8.2. Det er ikke tillatt a sette opp private antenner, parabolantenner o.l. utenfor
leilighetene samt pa balkonger.

9. SOPPEL

9.1. Seppel skal pakkes godt inn og kastes i containerne i seppelrommet i samsvar med
merket sorteringssystem.

9.2. Det ma ikke kastes brennende, lett antennelig avfall, eller annet farlig avfall i
containerne.

9.3. Alt gvrig avfall skal av den enkelte beboer enten bringes til neermeste returpunkt, eller
til kommunens gjenvinningsstasjon.

10. BODER OG SYKKELPARKERING

10.1. Hver seksjon har fatt anvist en bod. Seksjonseier ma selv besgrge renhold og holde
boden last.

10.2. Det er ikke tillatt & hensette gjenstander utenfor bodene eller foravrig i
eiendommens kjeller/garasjeanlegg.

10.3. Det er ikke lov a koble seg til det elektriske anlegget i bodene.

10.4. Det er ikke lov & oppbevare drivmidler som bensin, diesel o.l. i bodene grunnet
brannfare.

10.5. Sykler skal plasseres i sykkelstativ i sameiets eller i parkeringshusets sykkelbod.
Det kan kun oppbevares én sykkel per beboer. Det er ikke tillatt & plassere sykler i



oppgangen. Sykler som festes il lyktestolper og lignende pa sameiets fellesarealer vil bli
fiernet uten varsel.

11. BRANNSIKKERHET
11.1. Beboer er ansvarlig for a8 besgrge brannsikkerhet i egen bolig og fellesarealer.

11.2. Beboer plikter & gjere seg kjent med brannslukningsutstyret og instruksene i
Boligpermen. Se nettsiden http://boligperm.fdvweb.no/

11.3. Sprinkelkiler: | hver leilighet skal det ligge en kile. Det er beboeren sin plikt & gjare
seg kjent med hvor denne ligger til enhver tid. Dette for & forhindre store vannskader i de

tilfeller denne blir utlgst ved et uhell.

12. DYREHOLD

12.1. Dyrehold er tillatt sa sant det ikke er til patakelig sjenanse for naboene. Dyr skal
holdes i band eller i bur i trappoppganger og heiser.

12.2. Dyreeier ma ta beharig hensyn til renhold og hygiene.

12.3. Styret vil kun vurdere skriftlige, vel begrunnede klager pa overtredelse av pkt. 12.1-
2.

13. TRYGGHET

13.1. For beboernes egen sikkerhet skal hovedinngangsderene aldri blokkeres i apen
stilling.

13.2. Det er ikke tillatt & slippe inn personer du ikke kjenner via calling-anlegget,
garasjeporter eller via hovedinngangsderer.

14. MELDEPLIKT

14.1. Beboere plikter a8 underrette styret om lekkasjer, skader, mangler o.l. slik at
skadenes omfang kan begrenses og utbedringer foretas sa raskt som mulig.

14.2. Seksjonseier plikter a s@rge for at den/de som til enhver tid bebor seksjonseiers
leilighet har fatt utlevert husordensreglene.

15. SANKSJONER

15.1. Seksjonseier er ansvarlig for skader som pafares boligsameiet eller seksjonseiernes
eiendeler utfart av beboere eller besgkende i vedkommendes leilighet.

15.2. Utgifter til fierning av s@ppel, rot og gjenstander som seksjonseier ikke har fijernet fra
fellesomradet etter skriftlig varsel, vil bli belastet den seksjonseier dette gjelder.

15.3. Utgifter styret matte fa i forbindelse med husbrak og overtredelser av
husordensreglene kan belastes seksjonseier av husstand som forarsaker stay og
overtredelser. Utgifter kan veere utrykning, megling, telefonutgifter etc.

16. ENDRINGER
Sameiermatet kan med rent flertall (50 %) endre husordensreglene dersom dette er

n@dvendig for eiendommens ivaretakelse og beboernes trivsel.



VEDTEKTER
Vedtatt pa stiftelsesmote 5.3.14
Endret i ordinaert sameiermate 11.04.16 (§ 1)
Endret i ordineert arsmate 18.4.18 til ny eierseksjonslov
Endret i ordinaert arsmote 04.04.19 (§ 7)
Endret i ekstraordinzert arsmgte 16.09.19 (§ 2)
Sist endret i ekstraordinzert arsmete 27.05.24 (§ 1,8 2,84, § 11)

§ 1 Navn, forretningskontor, formal, antall seksjoner

Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Fru Kroghs Brygge (heretter kalt Sameiet). Sameiet
har forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet har til formal & ivareta sameiernes
fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen,

gnr. 210, bnr. 56 i Oslo, med fellesanlegg av enhver art (heretter kalt Eiendommen).

Sameiet bestar av 69 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.
(butikker/restauranter/serveringssteder/kontorer/SPA) i henhold til tingslyst
seksjoneringsbegjeering. Eierbrgkene er fastsatt ut fra den enkelte bruksenhets areal
eksklusive tilleggsdel. Liste over seksjonene med eierbroker vedlegges vedtektene som
Bilag 1.

Boligseksjonene er tilknyttet Pluss-konseptet ("Pluss-seksjonene”). En av Pluss-seksjonene
— seksjon nr. 3 — er et serviceomrade ("Serviceomradet”) for de gvrige Pluss-seksjonene,
hvor forskjellige servicetjenester utfgres pa basis av en serviceavtale med
tienesteleverandar. Serviceomradet eies av de @vrige Pluss-seksjonene i et tingsrettslig
sameie.

§ 2 Raderett

Hver seksjonseier er hjemmelshaver til sin seksjon, eventuelt til ideell andel av seksjon, og
har eksklusiv rett i forhold til de @vrige seksjonseier til bruk av sin bruksenhet, herunder ogsa
av eventuell tilleggsdel i henhold til seksjoneringsbegjeeringen.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet for seksjoneringen
og ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjoner. Hver seksjonseier plikter a overholde bestemmelsene som falger av
seksjoneringsbegjeeringen,lov om eierseksjoner, vedtektene samt de generelle ordensregler
som matte veere fastsatt.

Bygningsmessige endringer krever forutgaende godkjennelse av styret slik som bestemt i § 9
eller i eierseksjonsloven.

Ledninger, rar og lignende innvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til
bruksenheten for n@dvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. Seksjonseieren skal
ogsa gi atkomst til eventuelle inspeksjonsluker og lignende beliggende pa seksjonen, evt. pa
tilleggsarealet, samt atkomst over seksjonen/tilleggsarealet til tekniske rom/installasjoner i
den utstrekning dette er n@gdvendig.



Dersom en seksjonseier, etter to forutgaende varslinger, ikke gir adgang for slikt nedvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene, kan eventuelle merkostnader knyttet il
giennomfaring av det aktuelle tiltaket kreves dekket av seksjonseier.

Erverver av seksjon og leietaker ved utleie av bruksenhet ma meldes til Sameiets styre og
forretningsferer for registrering. Dette gjelder ikke for neeringsseksjonene. Korttidsutleie kan
ikke overstige 60 degn per kalenderar.

Arsmatet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Det
kan ikke gyldig vedtas husordensregler som begrenser seksjonseiernes lovlige bruk av
seksjonene i samsvar med bestemmelsene i vedtektenes § 2 ovenfor, for eksempel ved
begrensning av alminnelige apningstider for forretningsdrift i naeringsseksjonene, adgang til
vareleveranser m.m., sa lenge bruken ligger innenfor det som samsvarer med tiden og
forholdene. Brudd pa husordensreglene anses som brudd pa seksjonseiernes forpliktelser
overfor sameiet.

§ 3 Felleskostnader

Felleskostnader er kostnader ved Eiendommens drift og vedlikehold som ikke er knyttet til
den enkelte seksjonseiers bruksenhet. Som felleskostnader for Sameiet anses ogsa
kostnader til drift og vedlikehold av felles infrastruktur pa Tjuvholmen gjennom Tjuvholmen
Infrastruktur AS (Tlkostnader), jfr. punktet om dette i kjgpekontrakten for ervervet av
seksjonene. Som felleskostnad anses videre kostnader til drift og vedlikehold av tekniske
rom, tekniske anlegg, felles takterrasse og/eller innretninger og lignende som seksjonseierne
er eiere av/rettighetshavere til, pa annen eiendom pa basis av tinglyste
bruksrettserklzeringer. | de tilfeller hvor bare enkelte av seksjonseierne, og ikke alle, er
rettighetshavere til slike anlegg, dekkes kostnadene til drift og vedlikehold av
rettighetshaverne direkte, uten a ga innom Sameiet.

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne slik som bestemt i Sameiets
vedtekter. Fordelingen er dels basert pa nytte, dels pa forbruk, dels pa likedeling og dels pa
eierbrgk. Kostnader som ikke er behandlet saerskilt i vedtektene fordeles mellom samtlige
seksjonseiereetter eierbrgk.

Eierne av naeringsseksjonene skal dekke fglgende kostnader — fordelt mellom
naeringsseksjonene i samme forhold som sameiebrakene:

- Drift (herunder energi) og vedlikehold av tekniske anlegg som bare eller i det alt
vesentlige betjener naeringsdelen, herunder kjaleanlegg.

- Vedlikehold, renhold og drift av adkomstarealer/fellesarealer som bare eller i det alt
vesentlige betjener naeringsdelen. Dette gjelder ogsa stremkostnader for slike
fellesarealer.

- Vaktmestertjenester knyttet til neeringsseksjonene/naeringsdelen.

- Handtering av avfall fra naeringsseksjonene/naeringsdelen.

- Kostnader til oppvarming og opplysing av naeringsdelen.

- Vedlikehold og drift av heiser som bare eller i det alt vesentlige benyttes av
neeringsseksjonene.

- Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i
neeringsdelen

- Vekter- og alarmtjenester som bare betjener neeringsdelen

- Fjernvarme, dvs. vannbaren varme fra Hafslund

- Kjaling fra Tjuvholmen energi

Med «naeringsdelen» menes de fellesarealer, inklusive felles innretninger, som naturlig herer
til naeringsseksjonene. Tilsvarende definisjon gjelder for «boligdelen».



Eierne av boligseksjonene skal dekke falgende kostnader — fordelt mellom
boligseksjonene i samme forhold som sameiebrgkene:

- Drift (herunder energi) og vedlikehold av tekniske anlegg som bare eller i det alt
vesentlige betjener boligdelen.

- Vedlikehold, renhold og drift av adkomstarealer/fellesarealer som bare eller i det alt
vesentlige betjener boligdelen. Dette gjelder ogsa stremkostnader for slike
fellesarealer.

- Vaktmestertjenester knyttet til boligseksjonene

- Handtering av avfall fra boligseksjonene.

- Kostnader til oppvarming og opplysing av boligdelens arealer

- Vedlikehold og drift av heiser som bare eller i det alt vesentlige benyttes av
boligseksjonene.

- Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i boligdelen,
herunder felles takterrasse.

- Vekter- og alarmtjenester som bare betjener boligdelen

- Fjernvarme, dvs. vannbaren varme fra Hafslund

- For de boliger der dette er aktuelt: Kjgling fra Tjuvholmen Energi

| den utstrekning Pluss-seksjonene har egne ordninger og ikke benytter seg av
fellesordningene, skal Pluss-seksjonene ikke delta i kostnadsfordelingen av slike
fellesordninger.

Kostnadene til tienesteleverandarer for Pluss-tjenestene, fordeles mellom Pluss-seksjonene
med lik andel pa hver.

Som eksempel pa kostnadselementer som fordeles mellom samtlige seksjonseiere i henhold
til sameiebrgk nevnes:

- Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader

- Byggforsikring

- Kommunale avgifter

- Honorar til tillitsvalgte

- Kostnader til lapende teknisk vedlikehold av alle takflater med tilhgrende avrenning
og overvannssystemer

- Tl-kostnader (med mindre det er satt opp malere. Fordeling skjer da etter mait
forbruk.)

- Kostnadene knyttet til tekniske rom og/eller innretninger pa annen eiendom (med
mindre det er satt opp malere. Fordeling skjer da etter malt forbruk)

De felleskostnader som faller pa Serviceomradet skal fordeles mellom Pluss-seksjonene ut
fra sameieandelen i det tingsrettslige sameiet.

Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot seksjonseieren som falger av
sameieforholdet slik som bestemt i eierseksjonsloven.

§ 4 Boligdelens vedlikeholdsfond

Boligdelen avsetter hver maned kr 2 per bruksenhets areal eksklusive tilleggsdel (jfr. § 1
tredje ledd). Det vil si at avsetningene felger samme fordelingsnekkel som felleskostnadene.
Avsetningene kan kun benyttes til nedvendige vedlikeholdsprosjekter og settes pa egen
bankkonto. Belgpet i forste setning reguleres tilsvarende endringen i "konsumprisindeksen”,
og reguleres fgrste gang 01.01.2025 med utgangspunkt i indeksens endring fra juli 2018 til
oktober 2024. For senere reguleringer legges indeksens utvikling fra oktober til oktober til
grunn.



§ 5 Vedlikehold

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, inklusive tilleggsdel, og ogsa inklusive eventuell
tilvist bod utenfor Eiendommen, pahviler fullt ut og for egen regning den enkelte
seksjonseier. For vann- og avlgpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med
forgreningspunktet inn til seksjonen, og for elekiriske ledninger regnes fra og med
seksjonens sikringsboks.

Ytre vedlikehold av Eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, felles anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgarer til oppgangene, er Sameiets ansvar.
Som felles utvendig vedlikehold anses ogsa slukene pa balkonger/terrassene, uansett om
disse er tilleggsdeler til seksjonene eller eventuelt er felles terrasser. De enkelte
seksjonseierne er dog forpliktet, som ledd i sitt vedlikeholdsansvar for tilleggsdelene etter § 4
farste ledd, til & holde sine balkonger/terrasser, herunder slukene, fri for sng, blader osv.

§ 6 Valgkomiteé

Sameiet skal ha en valgkomité som bestar av to til tre medlemmer.

Valgkomitéen velges av ordinzert arsmete for to ar, med mindre arsmgtet ved valget
bestemmer en annen periode for ett eller flere av medlemmene.

Kun fysiske personer kan veere medlemmer av valgkomitéen.

Valgkomitéen skal avgi sin innstilling overfor styret etter frist bestemt av styret.
Innstillingen legges frem for arsmetet.

§ 7 Styret

Sameiet skal ha et styre som bestar av 4 medlemmer. Styret velges av arsmetet for to ar,
med mindre arsmeotet ved valget bestemmer en annen periode for ett eller flere av
medlemmene. Naeringsseksjonene kan stille med en representant i styret dersom de @nsker
det. Kun fysiske personer kan veere styremedlemmer. Styrets leder velges seerskilt av
arsmgtet.

Styret skal s@rge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmetet. Styret
representerer seksjonseierne i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter.
Seksjonseierne forpliktes i slike saker ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i
fellesskap.

Styrets leder representerer Sameiet pa brukermgtene i Tjuvholmen Infrastruktur AS.

§ 8 Arsmotet
Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmatet.

Ordineert arsmate holdes hvert ar innen 30. juni. Ekstraordineert arsmate skal holdes nar
styret finner det nedvendig eller nar seksjonseier(e) som til sammen har minst en tiendedel
av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker som @nskes behandlet. Saker som
gnskes behandlet pa arsmatet ma meldes skriftlig til styret.

Innkalling til arsmetet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pa minst atte og hayst
tjue dager. | innkallingen skal de saker som skal behandles bestemt angis. Skal et forslag,



som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedelers flertall,
kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Det ordinzere arsmatet skal:
1. behandle styrets arsberetning.
2. behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregaende
kalenderar
3. velge styremedlemmer.

Med de unntak som falger av lov eller disse vedtekter avgjeres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Ved avstemninger pa arsmgtet har hver seksjon stemmer i henhold til sin eierbrok.

Endringer av Sameiets vedtekter kan besluttes av arsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer. Vedtektsendring som innebzerer endrede rettigheter eller forpliktelser for
neeringsseksjonene sammenlignet med disse vedtektene, krever at naeringsseksjonen(e)
uttrykkelig sier seg enig(e).

§ 9 Revisjon og regnskap

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmetet og
tienestegjar inntil ny revisor velges. Styret skal sarge for ordentlig og tilstrekkelig
regnskapsfersel.

§ 10 Forretningsforer

Sameiet skal ha forretningsferer. Farste forretningsfgreravtale inngas for inntil 5 ar.

§ 11 Bygningsmessige arbeider m.v.

Utskifting av utvendige vinduer og inngangsderer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger og lignende kan bare skje etter en samlet plan
for Sameiet under hensyntagen til byggenes/omradets arkitektoniske formsprak samt
designprogram og andre generelle retningslinjer som matte foreligge for Tjuvholmen.

Det kreves ogsa forutgaende godkjenning av styret for eventuell installering av varmeovn,
varmepumpe, aircondition og markiser pa fasade, balkonger/terrasser. Installasjoner som
ikke er godkjent av styret kan fijernes for seksjonseiers regning.

Bygningsmessige arbeider inne i de enkelte seksjonene som forutsetter offentlige tillatelser,
ma godkjennes av styret far byggemelding kan sendes. Denne bestemmelse gjelder ikke for
naeringsseksjonene.

For @vrig er seksjonseierne ansvarlig for a varsle forretningsfarer om de bygningsmessige
endringer som foretas inne i de enkelte seksjonene, slik at forretningsfarer til enhver tid er a
jour med detaljene i bygningsmessig status for byggene. Seksjonseierne er i denne
forbindelse forpliktet til a fremskaffe den dokumentasjon som forretningsferer matte be om.



§ 12 Sarlige regler vedrerende balkonger/terrasser samt fellesarealer

De enkelte sameiene og de enkelte seksjonseierne er forpliktet til & s@rge for at terrasser og
utearealer beholder sin orden og sitt kvalitetspreg og forsetter a veere i samsvar med
designprogram, skiltingsprogram og andre generelle retningslinjer som gjelder for
Tjuvholmen. Pa denne bakgrunn er det ikke tillatt med forskjellige markiser, bruk av
parabolantenner, terking av kleer eller lagring pa terrasser/balkonger/utearealer. Grilling pa
terrasser/balkonger/utearealer er ikke tillatt med mindre Sameiet bestemmer noe annet. Det
samme gjelder installering av boblebad.

Inntil Sameiet treffer vedtak om annet har boligseksjonene enerett til & bruke felles
takterrasse.

Eierne av naeringsseksjonene har for egen kostnad rett til a plassere og ha plassert
reklameskilt, logoer og lignende for sin/leietakernes virksomhet pa bygningenes utvendige
fasader og i/pa andre fellesarealer. Det skal ikke betales vederlag for denne retten. Neermere
regler for skiltingen felger av Tjuvholmens skiltingsprogram. Neeringsseksjonenes eventuelle
bruk av utearealer utenfor neeringsseksjonene forutsetter avtale med Tjuvholmen
Infrastruktur og/eller annen rettighetshaver til slik grunn. Sameiet kan ikke motsette seg bruk
av utearealer til uteservering eller gatesalg.

Utvidelse av omradet for felles takterrasse (plan 9) krever uttrykkelig enighet fra eierne av
seksjonene 70, 71, 72 og 73 for a anses vedtatt. Eventuell endring av denne
vedtektsbestemmelsen krever uttrykkelig enighet fra disse seksjonseierne for & anses
vedtatt.

Tjenesteleverandgren som betjener Serviceomradet skal ha vederlagsfri rett til a avholde
arrangementer pa Sameiets felles takterrasse, som er fellesareal. Sameiets styre skal
varsles i god tid om slike arrangementer. For arrangementene gjelder Sameiets
husordensregler og de avrige retningslinjer som styret i Sameiet fastsetter.

Inngangspartier og deler av utearealene vil bli kameraovervaket.

§ 13 Palegg om salg — tvangsfravikelse

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

Medferer seksjonseiernes oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
Eiendommen eller er seksjonseiernes oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens @vrige brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. gjeldende eierseksjonslov.

§ 14 Forholdet til lov om eierseksjoner

For @vrig gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner.
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Forord

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

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

Det er en gkende forstdelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til 3 vaere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010

P
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 og 16.06.2008
”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for 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 veere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
feringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til & uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

e vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser

* gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mateplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e 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 mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til & 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

e "Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater 3 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 meteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
til 3 vaere torg og mgteplasser. Torg og mgte-
plasser erdeltinn i:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
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
(jamfer § 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 mgteplasser. | 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/mgteplass
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 pd 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/meteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og 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
ogrealisering.

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

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 vaere 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 serskilt. Torg og
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifglge disse kriterier er
mangel pd torg og mgteplass 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/
mateplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

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

® For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mgteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bgr ogsd sikres
at torget/mpteplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

* For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller ssknad 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 mateplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mgteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mate vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pa plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bgr beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/meateplass 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
bar i starst mulig grad veere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som folger av
planen. Pd torg og mateplasser 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 berprte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporeere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor ammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primeert 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

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mgteplass kan vurderes, dersom
gjenveaerende 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 strgksgate 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/formal

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

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

e 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
meteplass 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 meteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mateplass 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 vaere i strid med
kommunedelplanens ”byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (@annen overordnet
mgteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

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

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
— tomt for allmennyttig formal (5-1715,
vedtatt 04.08.71)

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

Veigrunn/Oslo kommune
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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

© © © 0 0 0 000000000 0000000000000 0000000000000 00000000000 O

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet

Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
Byggeomrads | (S-104GA)
for |
- )fg'{gﬂgge Grunneiere: Veigrunn, private
3 f\"
A
73487
s
\v/ 731488
\‘7//1;\’1:16
>

] F T 7T T

oo Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-

,B_Y'é?gg’:‘fg:’ wrbaid  Stemmelser, S-2864, vedtatt

. 15.3.06
i

| 14.05.86)
| Grunneier: Oslo kommune

g,
clig

Grefsen stadion

71

~/ L Sted: Nedre Fossum gard
N Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger 9 o
51401, 15.6.67 s Byggeomrade bolig
e e sl (51401, vedtatt 15.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

K2 Foger.
\..Q“LII_Q{ E,':\‘_ -

Nedire Fossum

| [ Jsmmatamenaganss
101/t j, L] [eecupgios sente

[
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade - tomt for offent-

lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade — tomt for offent-

lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — forretningsstrgk
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

0OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

o ©
°
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Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| tem t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmlljﬂet - 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 Gslo 2 ®
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan it Ok X X
Samarbeids- SEENPE:
. prosjekt Oslo |Sentrum
prosjektet k X X
bt ” ommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 !;'r(:t?\;fiztnet g:[::d X X
(HUG) &ip
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikll;(: rfiasies S;T;:d' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pet planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
Vakker by” 2005 I L Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. g:bde?(ri Hraondrg?ngs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) x)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane H:\;drg;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grgnn 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 mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for 3 fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

2. Planen stiller krav til torg og 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 Ila, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Folgende 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 grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grgntomrader 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 grentomrader 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 arealerinne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa 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
fijorden, og ogsd andre grgntomrdader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
rddene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder serlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- Straksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for 3 gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv 3 vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

envurdering av fglgende forhold:

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

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

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

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

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

e forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke 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 mgteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som Eksisterende torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/meteplass
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 ut i en sam- oversikt over planens nye og eksisterende

menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig torg og mgteplasser.
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i Pa side 13 - 17 ervist de torg og mgteplasser
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg tes av foreliggende plan.
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette. Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling
Torg og mgteplasser som er vedtatt i regule- For a sikre at behov for torg og meteplasser
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
plankartet med et eget symbol. det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
Enkelte eksisterende torg og mgteplasser som byggeomrader med bindende bestem-
er ikke sikret planmessig og sikres i denne melser. Dette er omrader hvor det foreligger
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste- vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes” det pagar eller kan forventes bli satti gang
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller planlegging, og hvor et viktig moment er at
det gjelder en eksisterende plass kan den det skal etableres torg og mgteplasser som
veere uregulert eller regulert til byggeomrade del av en ny allment tilgjengelig byroms-
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes struktur. Hensikten med bestemmelsen er
gjeldende reguleringsplan til side og erstat- ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
tes avdenne planen, med sine bestemmelser byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold tilom krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

¢ omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omrddeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgateplass for hver 20 000 m2BRA i
bebyggelsen, med et areal pad minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av 20 000 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 m?
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
I 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 m?
0g 40000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen 3 gjgre.

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/meteplass 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
avstand i indre Oslo og 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 stgrre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som ”omrader med behov for torg
og mgteplass”.

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

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

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/meateplass,
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, og i den
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Saeter Arvolldammen

Haralokka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

”Gladenggata” planlagt som ¢ Turvei langs Alna pd Ammerud
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
’ y Ny

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 ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, giennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

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

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

former for mgter, bade planlagte og ikke-

planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder

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

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

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

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og meteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og leering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
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I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men; similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles

0 ©
°

t+m

Mgtet med det ukjente

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

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

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle laeringen 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 @ vaere en
delav byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

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

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

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

e [
P E?f_':;jflrm
82 7 o

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 ogsad 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

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

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

L)
- ot O
Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.

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 nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neromradenes 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:

o leke- 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 drgftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV | ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

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

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene 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 & 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 rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for & dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og mgteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig bylivog som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med naerhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

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

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

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom a fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist

steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

e —

Offentlige uterom tas i bruk pd nye madter.

PLANSTRATEGI

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

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 31



DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tidrene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

: ety sammensatt befolk-
ning. De senere ar

¥ har bydeler som

. Sendre Nordstrand

. og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel
avinnvandrere. Det
er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

e Grgnland er et saerskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.

¢ Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

¢ Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.

Parsellhager er viktige arenaer for samveer.

e |kke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som del avdenne
strukturen.

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

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

For de multietniske
byomrddene er det
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
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, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan vare arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomraddene og gnsket om 3
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende bolighebyggelse, 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 8 unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

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

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes 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 a kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det 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 temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre eri 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 sveert
ulik bruk og tilknytning til nermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i neermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veere gode steder @ komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

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

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

Okt 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 hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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A iaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade a iaktta og
vare deltagende er ivaretattinnen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfalelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annetved & 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 faglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er szerskilt 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 svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-
gingsoppgave.

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
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 3 ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

@kende fokus pé trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

7 e -1 |
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. Hgynet 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 dpenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrgmmer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker

vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).
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6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.

| hgringsutkast til ’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

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

bla struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vare 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 sentrumsnaere
byrom, som ledd i a gke oppholdsarealene
sentralti byen.

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

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

legging.

Side 38 Kdp for torg og mgteplasser.

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 vilitillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

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

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

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

(oo O
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Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
mateplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite 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
stasjonsnaere 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 & heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgrvurderes.

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

o
o °
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

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

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
st@rre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved 8
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

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

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.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der serpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
liveti 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 mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere sveert
attraktive. A selv kunne pévirke 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 vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vare
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

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

motsats til spesialisering. Ved generalisering

kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos seregne 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.

I 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.

o
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- 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

Nearhet til grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden av vann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til 3
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
Nerhet til grgnt og vann er en del av Oslos
serpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, baerekraftige l@gsninger.

t+m

Bade harde og gronne 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 & 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 vaere 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 hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og 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 sarskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Egrry:

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan vaere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom 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. | 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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S-4097

SE ENDRING AV FELT 1 OG 8. MINDRE VESENTLIG ENDRING, VEDTAK 26.05.2009 — (V260509.DOC).
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR TJUVHOLMEN GNR. 210 BNR. 12 MFL.

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket OP3-200301524 Alt. 4 datert
12.05.2004, revidert 18.05.2004.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:

- byggeomrade (felt 1): bolig, forretning, kontor, bevertning, hotell, allmennyttig formal (kultur, trim,
forsamlingslokale, barnehage)

- byggeomrade (felt 2, 3, 4, 7 og 8): bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (kultur,
trim, forsamlingslokale, barnehage)

- byggeomrade: allmennyttig formal (kultur)

- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, gagate, torg, gangbro, annet veiareal

- friomrade: park, gangbro, omrade i sjg

- spesialomrade: trafikkomrade i sjg, gjestehavn

- fellesomrade: felles avkjgrsel

- kombinerte formal:
- byggeomrade: allmennyttig formal (kultur) / spesialomrade: trafikkomrade i sjg
- offentlig trafikkomrade: gagate / spesialomrade: trafikkomrade i sjg
- byggeomrade: bolig, forretning, kontor m.m. / spesialomrade: trafikkomrade i sj@
- byggeomrade: bolig, forretning, kontor m.m. / offentlig trafikkomrade: gagate
- friomrade: omrade i sjg / friomrade: park

§ 3. Plankrav
For felt 1 sgr for pen passasje skal vedtatt bebyggelsesplan foreligge far ramme- eller deletillatelse kan
gis.

§ 4. Generelle bestemmelser
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt pa plankartet. Der hvor annen
avgrensning ikke er angitt er byggegrense lik formalsgrense. Mot diagonalgaten, T1, T2 og T3 skall
bygningene plasseres i byggegrensen. Bebyggelsen skal ha maksimum byggehayder som angitt pa
plankartet. Bruksareal under terreng regnes ikke med i T-BRA.
Eventuelle glassgarder skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0
meter hgyde. Utkraginger er vist pa planen. Arkader er ikke vist p& planen, men sikres i bestemmelsene.
Det tillates maksimum 20 % boliger i 1.etasje mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 samt omradet fra T2 og mot
Stranden pa Aker Brygge.
Det tillates ikke mer enn 6 000 m? T-BRA forretning totalt inkludert tilhgrende arealer. Virksomhetene mot
diagonalgaten og torgene skal ha innganger fra disse. Det tillates i tillegg innganger fra andre sider. Det
skal etableres en barnehage innenfor planomradet. Barnehagen lokaliseres i bebyggelsens 1.etasje med
tilgang til tilfredsstillende uteareal. Det skal dokumenteres at utformingen av gater, plasser, bebyggelse og
utomhusareal er i trdd med designprogrammet for omradet. Tilhgrende temahefter beskrevet i
designprogrammet skal foreligge ved rammesgknad. Det skal legges til rette for en variasjon i
leilighetstyper. Det tillates inntil 60 % 2 roms leiligheter eller mindre, hvorav maksimum 10 % kan veere 1
roms leiligheter.

8§ 5. Utforming
Bebyggelsen skal gis hgy arkitektonisk kvalitet, med variasjon i fasadelgp og dimensjonering, material- og
fargebruk. Bebyggelsen pa Akerodden skal utformes slik at den blir et bindeledd mellom den massive
bebyggelsen pa Aker Brygge og den lettere bebyggelsen pa Tjuvholmen. Bebyggelsen pa Tjuvholmen skal
gi et lyst og lett uttrykk.
Bebyggelse pa Akerhaven skal i sin utforming og volumoppbygging ta hensyn til siktlinje mot Radhuset. Det
tillates innpasset takterrasser. Ngdvendige sikkerhetsgjerder pa tak i forbindelse med takterrasser regnes
ikke til gesimshgyden, men disse skal ha en transparent utforming. Takoppbygg skal utformes som en
integrert del av bygningenes arkitektur. Takoppbygg tillates for heisoppbygg, trapper, ngdvendige tekniske
installasjoner og rom for vaerbeskyttelse naturlig tilhgrende takterrasser. Takoppbygg skal begrenses til 3
meter over regulert byggehgyde og utgjgre maksimum 10 % av hvert tak og 20 % for hotellet. Takoppbygg
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for heis kan tillates inntil 4 meter over regulert byggehgyde. | felt 1 skal del av bebyggelsen som ligger
mellom angitte coter c+35,5 og c+18,5 avtrappes etasjevis, jevnt fordelt mellom de angitte hgydene.

§6.Felt1,2,3,4,7098

§7.

Feltene 1, 3 og 8 inneholder utkraginger hvor byggeomradene kombineres med offentlig trafikkomrade pa
bakkeplan og med spesialomrade: trafikkomrade i sjg.

Tillatt bruksareal skal ikke overstige:

- Felt1: 37 400 m2, herav minimum 35 % boliger og maksimum 15 000 m? hotell
- Felt2: 20 400 m2, herav minimum 50 % boliger

- Felt3: 19 300 m?2, herav minimum 50 % boliger

- Felt4: 7200 m2

- Felt7: 23 400 m?, herav minimum 75 % boliger

- Felt8: 35700 m2, herav minimum 75 % boliger

| felt 2 skal det vaere et dpent gardsrom pa minimum 300 m?*fra og med 3.etasje og oppover. Gardsrommet
kan ikke overbygges. I felt med byggeomréde over trafikkomrader skal det veere minimum 4 meter fri hgyde
under utkragingen. | felt med byggeomrade over vann skal det vaere minimum 7 meter fri hgyde under
utkragingen.

Arkader skal utformes etter forholdstallet 2 bredde / 3 hgyde. Inne i arkadene tillates nedsenkede volumer i
maksimalt 1 / 3 av arkadens lengde og maksimum halve bredde med minimum fri hgyde 3 meter over
gangareal. Den frie hgyden er gjennomsnitt av innerste og ytterste hgyde ved veggliv i arkaden.
Gangarealet under arkadene skal opparbeides som del av tilliggende gate / plass. Mot plassene T1, T2 og
T3 og diagonalgaten tillates arkader. | tillegg kan 1.etasjene mot disse plassene og diagonalgaten utvides i
1.etasje ut over formalsgrensen med overdekkede utearealer / baldakiner / sesongbaserte installasjoner for
servering. | felt 1 skal det veere arkade i 2 / 3 av fasadelengden mot vest, nord for byggegrensen som deler
feltet i to. Arkaden skal vaere minimum 3 meter bred.

Inngangspartier og konstruksjoner tillates der det ikke er i konflikt med bruken av trafikkomradet. Areal
mellom bebyggelsen og offentlig trafikkomrader skal opparbeides som del av tilliggende gate / torg.

Balkonger kan krage ut over byggegrense innenfor formalsgrensen. Balkonger kan i tillegg krage ut over
formalsgrensen med maksimum 1 meter pa disse angitte stedene:

Felt 1: Mot Filipstad, innenfor siktlinje fra Bryggetoget som er definert pa plankartet.

Felt 2: P& strekningen mot Pipervika der trafikkomradet er utvidet til en plass.

Felt 3: P& strekningen mot Fonteneplassen, T2.

Felt 7: P& strekningen som vender mot den store apningen i bebyggelsen i felt 8 (den indre parken).

Mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 gjelder dette fra 3.etasje og oppover, ellers fra 2.etasje og oppover.

Gjennom bebyggelsen / byggefeltene skal det sikres &pne allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser / torg.

Folgende fotgjengerarealer skal innpasses:

- Gjennom felt 1 mellom ovalbygget og hotellet

- Gjennom felt 1 fra Fonteneplassen (plass T2) til Filipstadkilen

- Gjennom felt 2 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje hgyde fra diagonalgaten til Dokken.

- Gjennom felt 3 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje hgyde fra Fonteneplassen til Akerhaven.

- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde og 2 etasje hgyde fra plass T3 til ubebygd areal mellom
bygningene i felt 8.

- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde i &pen gjennomgang fra diagonalgatens sydligste del til
plassen mellom felt 7 og 8. Forbindelsen skal ogsa fungere som kjgrevei for beredskapsmessig
atkomst.

- Minimum 2 traseer gjennom felt 8 i minimum 5 meter bredde i &pen gjennomgang fra offentlig
gangareal i sgrvest mellom felt 7 og 8 til offentlig gangareal i nordgst mot Filipstad.

- Det skalifelt 8 i tillegg opparbeides to plasser pa til sammen minimum 2 dekar, som skal grense til
offentlig trafikkomrader og fotgjengerforbindelser. Plassene skal utformes som urbane parker /
plassrom.

Felt5 og 6

For felt 5 skal tillatt bruksareal ikke overstige 3 000 m* T-BRA. Ubebygd areal skal opparbeides slik at det
framstar som del av tilliggende parkomrade.

For felt 6 skal tillatt bruksareal ikke overstige 2 300 m? T-BRA.
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§ 8. Offentlige trafikkomrader
Offentlige trafikkomrader skal kunne betjene beredskapstrafikk og utrykningskjgretgy. Varelevering og
spesialtransport/flytting etc. tillates. Det tillates parkeringsanlegg under offentlige trafikkomrader. Det tillates
innpasset uteservering pa offentlige gater og plasser. Uteservering og annen mgblering tillates ikke der
hvor det kan veere til hinder for atkomst, beredskapstrafikk, utrykningskjgretay, varelevering og allmenn
ferdsel. Pa torg T2 (Fonteneplassen) tillates fontener / skulpturer. Pa torg T3 (Tarnplassen) tillates det
innpasset et tarn / en installasjon, med maksimum bebygd areal 40 m2 og maksimum hgyde c+70 meter.

Det tillates en bro som binder sammen takene i feltene 4 og 6 med maksimum bredde 5 meter. Annet
veiareal skal beplantes / opparbeides parkmessig. Annet veiareal langs atkomstveien tillates benyttet til
bussparkering. Buss- og drosjeholdeplass kan etableres pa offentlig veiareal innenfor atkomstomradet. Det
skal etableres en bred fotgjengersone i Ruselgkkveiens forlengelse over atkomstomradet / trafikktorget.
Under trafikkomrade T3 tillates det innpasset inntil 1 200 m® BRA tilknyttet formal tilsvarende felt 6.

Det tillates & etablere en brygge for rutebat p& gstsiden av Akerodden eller ved annet offentlig
trafikkomrade, med tilhgrende venteskur. Det tillates a etablere teknisk sentral under offentlig trafikkareal.
Servicebrygge pa regulert gjestehavn mellom Tjuvholmen og Tingvallautstikkeren tillates atkomst over
omradet til servicebrygge pa lik linje med gvrig naeringsvirksomhet i omradet.

§ 9. Friomrade (park)
| parken ved felt 5 (Skjeeret) skal det plasseres skulpturer og installasjoner. Det tillates dessuten oppfart en
mindre bygning/ kiosk tilknyttet bading, friluftsliv og kulturaktiviteter (paviljong) med maksimum grunnflate
p& 30 m”. Det skal etableres toaletter. Parken kan benyttes til kulturaktiviteter. Det tillates uteservering i
Akerhaven pa ca 1/3 av arealet langs gaten. Det tillates oppfart en paviljong i forbindelse med
uteserveringen med maksimum grunnflate pa 30 m?. Det tillates parkeringsanlegg under Akerhaven.
Varelevering tillates over friomrade: park.

§10. Spesialomrade (gjestehavn)
Innenfor skraverte omrader tillates etablert gjestehavn med brygger for korttidsplasser for bater. Det tillates
trapper/ atkomstbroer fra gjestehavnen til offentlig trafikkomrade pa land. Det tillates ikke molo eller
bglgebrytere i gjestehavnen.

§11. Fellesomrade
Felles avkjgrsel (Tjuvholmen) skal veere felles for planomradet, gnr. 210 bnr. 12. Rampene innenfor
atkomstomradet og pa broen mellom Akerodden og Tjuvholmen skal optimaliseres med hensyn pa
plassering og stigningsforhold for atkomsten til parkeringsanlegget og hensyn til gang- og siktakser.

§12. Parkering
All bilparkering skal skje under terreng. Det tillates maksimalt 1 000 parkeringsplasser.
Til boligene skal det etableres minimum 700 parkeringsplasser. Maksimalt antall plasser til andre formal
skal ikke overstige 300 plasser. Det tillates biloppstillingsplasser etter fglgende norm:
- Kontor skal ha maksimum 1,6 plasser pr. 1 000 m® BTA
- Forretninger/detaljhandel/service skal ha maksimum 2 plasser pr. 1 000 m? BTA
- Restauranter/serveringssteder skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 seter.
- Hotell skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 rom.
- Allmennyttig formal (kultur) skal ha maksimum 150 plasser.
Sykkelparkering skal opparbeides i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.

§ 13.  Utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten i
malestokk 1: 200. Denne skal vise sammenhengen og avgrensningen med tilliggende offentlige
trafikkomrader / torg. Planen skal vise nye terrenghgyder, vegetasjon, beredskapskjaring, sykkelparkering,
gangforbindelser samt opparbeiding av leke- og oppholdsarealer. Utomhusplanen skal vise hvordan
fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt. Det skal ogsa utarbeides takplan for bebyggelsen.
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for byggeomradene far utomhusplanen er godkjent.
Takvann og regnvann skal handteres ved infiltrasjon i grunnen eller avlgp til sjgen.

§ 14. Rekkefglgebestemmelser
Uterom, miljgelementer og offentlige arealer skal etableres samtidig med utviklingen av de enkelte felt.

Far et felt gis brukstillatelse, skal tilliggende gate med minst halve bredde samt minst halve tilliggende
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plass veere ferdigstilt.

For de felt som ligger til sjgen, skal hele gangarealets bredde mot sjgen veere ferdigstilt for det gis
brukstillatelse for tilliggende felt.

Sgknad om tillatelse til barnehage skal innsendes senest nar det er gitt igangsettingstillatelse for minimum
400 boliger innenfor planomrédet. Brukstillatelse for barnehage skal senest foreligge nar 750 boliger
innenfor omradet har fatt brukstillatelse.

Atkomstomradet tilknyttet Munkedamsveien inkludert trafikktorg skal veere etablert senest nar
avkjgrselsrampe til garasjeanlegg pa Akerodden tas i bruk.

Bro mellom Tjuvholmen og Filipstad skal etableres senest far felt 8 gis brukstillatelse. Bro mellom
Akerodden og Tjuvholmen skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for farste felt pa Tjuvholmen. De to
broene mellom Skjeeret og Tjuvholmen skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for badeomradet. Bro
mellom felt 4 og felt 5 skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for felt 4. Bro mellom Skjeeret og
Akerhaven skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for felt 3. Bro over Dokken skal veere ferdigstilt far
det gis brukstillatelse for felt 2.

§15. Oppfalgingsprogram
Ved rammesgknad for den sgndre del pa Tjuvholmen skal det redegjares hvordan anlegget er sikret mot
skipsstat.

Ved fgrste rammesgknad skal det redegjgres for eventuelle skoleveier som bergres i anleggsperioden, og
hvordan disse sikres.

Ved rammesgknad til etablering av badeplass skal det redegjgres for om det foreligger overvannsutslipp
som har konsekvenser for vannkvaliteten pa badeplassen, og hvordan vannkvaliteten kan sikres.
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oy, Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

(@)
Qﬁﬁﬁ’ Oslo Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder fglgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a fglge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til & disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kjgp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Inneverende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Speswlle opplysninger :

Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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ENDREDE REGULERINGSBESTEMMELSER FOR S-4097, VEDTATT 22.06.2004, TJUVHOLMEN
Gnr. 210, bnr. 12 M.FL.

Foreslatte tilfayelser er vist med uthevet kursiv.

Foreslatte opphevelser star som gjennemstreking-

§1.

§2.

§3.

§4.

§5.

Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket OP3-200301524 Alt. 4 datert
12.05.2004, revidert 18.05.2004.

Formal

Omradet reguleres til:

- byggeomrade (felt 1, 2, 3, 4, 7 eg-8): bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (kultur,
trim, forsamlingslokale, barnehage)

- byggeomrade (felt X 8): bolig, hotell, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (kultur, trim,
forsamlingslokale, barnehage)

- byggeomrade: allmennyttig formal (kultur)

- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, gagate, torg, gangbro, annet veiareal

- friomrade: park, gangbro, omrade i sj@

- spesialomrade: trafikkomrade i sjg, gjestehavn

- fellesomrade: felles avkjersel

- kombinerte formal:

- byggeomrade: allmennyttig formal (kultur) / spesialomrade: trafikkomrade i sjg

- offentlig trafikkomrade: gagate / spesialomrade: trafikkomrade i sj@

- byggeomrade: bolig, forretning, kontor m.m. / spesialomrade: trafikkomrade i sja

- byggeomrade: bolig, forretning, kontor m.m. / offentlig trafikkomrade: gagate

- friomrade: omrade i sjg / friomrade: park

Plankrav
For felt 1 sgr for apen passasje skal vedtatt bebyggelsesplan foreligge far ramme- eller deletillatelse kan

gis.

Generelle bestemmelser

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt pa plankartet. Der hvor annen
avgrensning ikke er angitt er byggegrense lik forméalsgrense. Mot diagonalgaten, T1, T2 og T3 skal
bygningene plasseres i byggegrensen. Bebyggelsen skal ha maksimum byggehgyder som angitt pa
plankartet. Bruksareal under terreng regnes ikke med i T-BRA.

Eventuelle glassgarder skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0
meter hgyde. Utkraginger er vist pa planen. Arkader er ikke vist p& planen, men sikres i bestemmelsene.
Det tillates maksimum 20 % boliger i 1.etasje mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 samt omradet fra T2 og mot
Stranden pa Aker Brygge.

Det tillates ikke mer enn 6 000 m2 T-BRA forretning totalt inkludert tilhgrende arealer.

Virksomhetene mot diagonalgaten og torgene skal ha innganger fra disse. Det tillates i tillegg innganger fra
andre sider. Det skal etableres en barnehage innenfor planomradet. Barnehagen lokaliseres i
bebyggelsens 1.etasje med tilgang til tilfredsstillende uteareal. Det skal dokumenteres at utformingen av
gater, plasser, bebyggelse og utomhusareal er i trdd med designprogrammet for omradet. Tilhgrende
temahefter beskrevet i designprogrammet skal foreligge ved rammesgknad.

Det skal legges til rette for en variasjon i leilighetstyper. Det tillates inntil 60 % 2 roms leiligheter eller
mindre, hvorav maksimum 10 % kan veere 1 roms leiligheter.

Utforming

Bebyggelsen skal gis hgy arkitektonisk kvalitet, med variasjon i fasadelgp og dimensjonering, material- og
fargebruk. Bebyggelsen p& Akerodden skal utformes slik at den blir et bindeledd mellom den massive
bebyggelsen p& Aker Brygge og den lettere bebyggelsen pa Tjuvholmen.

Bebyggelsen pa Tjuvholmen skal gi et lyst og lett uttrykk.

Bebyggelse pa Akerhaven skal i sin utforming og volumoppbygging ta hensyn til siktlinje mot Radhuset. Det
tillates innpasset takterrasser. Ngdvendige sikkerhetsgjerder pa tak i forbindelse med takterrasser regnes
ikke til gesimshgyden, men disse skal ha en transparent utforming. Takoppbygg skal utformes som en
integrert del av bygningenes arkitektur. Takoppbygg tillates for heisoppbygg, trapper, ngdvendige tekniske
installasjoner og rom for veerbeskyttelse naturlig tilhgrende takterrasser. Takoppbygg skal begrenses til 3
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meter over regulert byggehgyde og utgjgre maksimum 10 % av hvert tak og 20 % for hotellet. Takoppbygg
for heis kan tillates inntil 4 meter over regulert byggehgyde. | felt 1 skal del av bebyggelsen som ligger
mellom angitte coter c+35,5 og c+18,5 avtrappes etasjevis, jevnt fordelt mellom de angitte hgydene.

§6.Felt1,2,3,4,7098
Feltene 1, 3 og 8 inneholder utkraginger hvor byggeomradene kombineres med offentlig trafikkomrade pa
bakkeplan og med spesialomréde: trafikkomrade i sj@.
Tillatt bruksareal skal ikke overstige:
- Felt 1: 37 400 m2, herav minimum 35 % boliger eg-maksimum-15-000-m2hotell
- Felt 2: 20 400 m2, herav minimum 50 % boliger
- Felt 3: 19 300 m2, herav minimum 50 % boliger
- Felt4:7 200 m2
- Felt 7: 23 400 m2, herav minimum 75 % boliger
- Felt 8: 35 700 m2, herav minimum 75 % boliger
| felt 2 skal det vaere et dpent gardsrom pa minimum 300 m2 fra og med 3.etasje og oppover.

Gardsrommet kan ikke overbygges. | felt med byggeomréde over trafikkomrader skal det veere minimum 4
meter fri hgyde under utkragingen. | felt med byggeomrade over vann skal det veere minimum 7 meter fri
hgyde under utkragingen.

Arkader skal utformes etter forholdstallet 2 bredde / 3 hgyde. Inne i arkadene tillates nedsenkede volumer i
maksimalt 1 / 3 av arkadens lengde og maksimum halve bredde med minimum fri hgyde 3 meter over
gangareal. Den frie hgyden er gjennomsnitt av innerste og ytterste hgyde ved veggliv i arkaden.
Gangarealet under arkadene skal opparbeides som del av tilliggende gate / plass. Mot plassene T1, T2 og
T3 og diagonalgaten tillates arkader. | tillegg kan 1.etasjene mot disse plassene og diagonalgaten utvides i
1.etasje ut over formalsgrensen med overdekkede utearealer / baldakiner / sesongbaserte installasjoner for
servering. | felt 1 skal det veere arkade i 2 / 3 av fasadelengden mot vest, nord for byggegrensen som deler
feltet i to. Arkaden skal vaere minimum 3 meter bred.

Inngangspartier og konstruksjoner tillates der det ikke er i konflikt med bruken av trafikkomradet.

Areal mellom bebyggelsen og offentlig trafikkomrader skal opparbeides som del av tilliggende gate/ torg.

Balkonger kan krage ut over byggegrense innenfor formalsgrensen. Balkonger kan i tillegg krage ut over
formalsgrensen med maksimum 1 meter pa disse angitte stedene:

Felt 1: Mot Filipstad, innenfor siktlinje fra Bryggetoget som er definert pa plankartet.

Felt 2: P& strekningen mot Pipervika der trafikkomradet er utvidet til en plass.

Felt 3: P& strekningen mot Fonteneplassen, T2.

Felt 7: P& strekningen som vender mot den store apningen i bebyggelsen i felt 8 (den indre parken).

Mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 gjelder dette fra 3.etasje og oppover, ellers fra 2.etasje og oppover.

Gjennom bebyggelsen / byggefeltene skal det sikres &pne allment tilgjengelige

fotgjengerforbindelser / torg. Fglgende fotgjengerarealer skal innpasses:

- Gjennom felt 1 mellom ovalbygget og hetellet L-bygget

- Gjennom felt 1 fra Fonteneplassen (plass T2) til Filipstadkilen

- Gjennom felt 2 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje hgyde fra diagonalgaten til Dokken.

- Gjennom felt 3 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje hgyde fra Fonteneplassen til Akerhaven.

- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde og 2 etasje hgyde fra plass T3 til ubebygd areal mellom
bygningene i felt 8.

- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde i &pen gjennomgang fra diagonalgatens sydligste del til
plassen mellom felt 7 og 8. Forbindelsen skal ogsa fungere som kjgrevei for beredskapsmessig
atkomst.

- Minimum 2 traseer gjennom felt 8 i minimum 5 meter bredde i apen gjennomgang fra offentlig
gangareal i sgrvest mellom felt 7 og 8 til offentlig gangareal i nordgst mot Filipstad.

- Det skal i felt 8 i tillegg opparbeides to plasser pa til sammen minimum 2 dekar, som skal grense til
offentlig trafikkomrader og fotgjengerforbindelser. Plassene skal utformes som urbane parker /
plassrom.

8 7. Felt50g 6
For felt 5 skal tillatt bruksareal ikke overstige 3 000 m2 T-BRA. Ubebygd areal skal opparbeides slik at det
framstar som del av tilliggende parkomrade.
For felt 6 skal tillatt bruksareal ikke overstige 2 300 m2 T-BRA.
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§ 8. Offentlige trafikkomrader
Offentlige trafikkomrader skal kunne betjene beredskapstrafikk og utrykningskjgretgy.
Varelevering og spesialtransport/flytting etc. tillates. Det tillates parkeringsanlegg under offentlige
trafikkomrader. Det tillates innpasset uteservering pa offentlige gater og plasser. Uteservering og annen
mgblering tillates ikke der hvor det kan veere til hinder for atkomst, beredskapstrafikk, utrykningskjgretay,
varelevering og allmenn ferdsel. Pa torg T2 (Fonteneplassen) tillates fontener / skulpturer. P& torg T3
(Tarnplassen) tillates det innpasset et tarn / en installasjon, med maksimum bebygd areal 40 m2 og
maksimum hgyde c+70 meter.

Det tillates en bro som binder sammen takene i feltene 4 og 6 med maksimum bredde 5 meter.

Annet veiareal skal beplantes / opparbeides parkmessig. Annet veiareal langs atkomstveien tillates benyttet
til bussparkering. Buss- og drosjeholdeplass kan etableres pa offentlig veiareal innenfor atkomstomradet.
Det skal etableres en bred fotgjengersone i Ruselgkkveiens forlengelse over atkomstomradet /
trafikktorget. Under trafikkomrade T3 tillates det innpasset inntil 1 200 m2 BRA tilknyttet formal tilsvarende
felt 6.

Det tillates & etablere en brygge for rutebat pa gstsiden av Akerodden eller ved annet offentlig
trafikkomréde, med tilhgrende venteskur. Det tillates & etablere teknisk sentral under offentlig trafikkareal.
Servicebrygge pa regulert gjestehavn mellom Tjuvholmen og Tingvallautstikkeren tillates atkomst over
omradet til servicebrygge pa lik linje med gvrig naeringsvirksomhet i omradet.

§ 9. Friomrade (park)
| parken ved felt 5 (Skjeeret) skal det plasseres skulpturer og installasjoner. Det tillates dessuten oppfart en
mindre bygning/ kiosk tilknyttet bading, friluftsliv og kulturaktiviteter (paviljong) med maksimum grunnflate
pa 30 m2. Det skal etableres toaletter. Parken kan benyttes til kulturaktiviteter. Det tillates uteservering i
Akerhaven pa ca 1/3 av arealet langs gaten. Det tillates oppfaert en paviljong i forbindelse med
uteserveringen med maksimum grunnflate pa 30 m2. Det tillates parkeringsanlegg under Akerhaven.
Varelevering tillates over friomrade: park.

§10. Spesialomrade (gjestehavn)
Innenfor skraverte omrader tillates etablert gjestehavn med brygger for korttidsplasser for bater. Det tillates
trapper/ atkomstbroer fra gjestehavnen til offentlig trafikkomrade pa land. Det tillates ikke molo eller
bglgebrytere i gjestehavnen.

§11. Fellesomrade
Felles avkjgrsel (Tjuvholmen) skal veere felles for planomradet, gnr. 210 bnr. 12. Rampene innenfor
atkomstomradet og pa broen mellom Akerodden og Tjuvholmen skal optimaliseres med hensyn pa
plassering og stigningsforhold for atkomsten til parkeringsanlegget og hensyn til gang- og siktakser.

§12. Parkering
All bilparkering skal skje under terreng. Det tillates maksimalt 1 000 parkeringsplasser.
Til boligene skal det etableres minimum 700 parkeringsplasser. Maksimalt antall plasser til andre formal
skal ikke overstige 300 plasser. Det tillates biloppstillingsplasser etter falgende norm:
- Kontor skal ha maksimum 1,6 plasser pr. 1 000 m2 BTA
- Forretninger/detaljhandel/service skal ha maksimum 2 plasser pr. 1 000 m2 BTA
- Restauranter/serveringssteder skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 seter.
- Hotell skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 rom.
- Allmennyttig formal (kultur) skal ha maksimum 150 plasser.
Sykkelparkering skal opparbeides i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.

§ 13. Utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten i
malestokk 1: 200. Denne skal vise sammenhengen og avgrensningen med tilliggende offentlige
trafikkomrader / torg. Planen skal vise nye terrenghgyder, vegetasjon, beredskapskjaring, sykkelparkering,
gangforbindelser samt opparbeiding av leke- og oppholdsarealer. Utomhusplanen skal vise hvordan
fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt. Det skal ogsa utarbeides takplan for bebyggelsen.
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for byggeomradene far utomhusplanen er godkjent.
Takvann og regnvann skal handteres ved infiltrasjon i grunnen eller avigp til sjgen.

8 14. Rekkefglgebestemmelser
Uterom, miljgelementer og offentlige arealer skal etableres samtidig med utviklingen av de enkelte felt.
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For et felt gis brukstillatelse, skal tilliggende gate med minst halve bredde samt minst halve tilliggende
plass veere ferdigstilt.

For de felt som ligger til sjgen, skal hele gangarealets bredde mot sjgen veere ferdigstilt for det gis
brukstillatelse for tilliggende felt.

Sgknad om tillatelse til barnehage skal innsendes senest nar det er gitt igangsettingstillatelse for minimum
400 boliger innenfor planomradet. Brukstillatelse for barnehage skal senest foreligge nar 750 boliger
innenfor omradet har fatt brukstillatelse.

Atkomstomradet tilknyttet Munkedamsveien inkludert trafikktorg skal veere etablert senest nar
avkjgrselsrampe til garasjeanlegg pa Akerodden tas i bruk.

Bro mellom Tjuvholmen og Filipstad skal etableres senest far felt 8 gis brukstillatelse. Bro mellom
Akerodden og Tjuvholmen skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for farste felt p& Tjuvholmen. De to
broene mellom Skjeeret og Tjuvholmen skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for badeomradet. Bro
mellom felt 4 og felt 5 skal vaere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for felt 4. Bro mellom Skjeeret og
Akerhaven skal veere ferdigstilt far det gis brukstillatelse for felt 3. Bro over Dokken skal veere ferdigstilt far
det gis brukstillatelse for felt 2.

§15. Oppfolgingsprogram
Ved rammesgknad for den sgndre del pa Tjuvholmen skal det redegjeres hvordan anlegget er sikret mot
skipsstat.

Ved farste rammesgknad skal det redegjgres for eventuelle skoleveier som bergres i anleggsperioden, og
hvordan disse sikres.

Ved rammesgknad til etablering av badeplass skal det redegjgres for om det foreligger overvannsutslipp
som har konsekvenser for vannkvaliteten pa badeplassen, og hvordan vannkvaliteten kan sikres.
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Dyna brygge 4

Nabolaget Aker Brygge/Tjuvholmen - vurdert av 119 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Godt voksne 2 Tjuvholmen 7 min %
° Enslige Linje 21, 42 0.5km
* CEtablerere & Aker brygge MM min %
Linje 12 0.8 km
SKOLER @ Nationaltheatret stasjon 18 min %
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km
Ruselgkka skole (1-10 kl.) 15 min %
593 elever, 37 klasser 1.1km © Nationaltheatret 18 min #
Linje1,2,3, 4,5 1.4 km
Uranienborg skole (1-10 kl.) 25 min %
789 elever, 43 klasser 1.9 km @ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km
Oslo Private Gymnasium M min %
167 elever, 9 klasser 0.8 km
BARNEHAGER
Vika videregdende skole 13 min #
Tjuvholmen barnehage (0-5 ar) Tmin %
LADEPUNKT FOR EL-BIL >0 barn O.Tkm
. Aker Brygge barnehage (0-5 ar) 6 min %
& Tjuvholmen Parkering 2 min % 42 barn 0.5 km
= Recharge Filipstad 8min % Fjordbyen barnehage (0-5 ar) 10 min %
66 barn 0.8 km
DAGLIGVARE
Joker Tjuvholmen 3min %
Coop Mega Aker Brygge 8 min %
. T Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
o) % pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
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VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

Aker Brygge 8 min % e Gaende
] e E bil
@ Vitusapotek Aker Brygge 8 min % gen bl
® Buss
¥ Aker Brygge Vinmonopol 9 min %
— i/,\\
A
SPORT e
o
=.
@ Ruselgkkveien ballgkke 12 min # ‘00‘6 ="
i >
@® Reichweins plass ballgkke 12 min % %
S = 5
& SATS Yoga Aker Brygge 7 min % * = _/ a
& Studio Jobbsprek 9min # - B
Vedlikehold veier
Godt velholdt 96/100
Vedlikehold hager 7\ Y@, ¥
Godt velholdt 95/100 ¢ ,/f,—”" g .. V4 Vs '
Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100 "
[ Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
- FINR | pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
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 felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Dyna brygge 4, 0252 Oslo
Gnr. 210, Bnr. 56, Snr. 42 og Gnr. 510, Bnr. 15, Snr. 39, Oslo kommune.

PrivatMegleren Allé
Saksbehandler: Lillian Ch. Nerlinger
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 224400 22 /905 69 431

186260153 E-post: lillian.nerlinger@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 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 budgivning 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.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




