Nabolagsprofil

Operagata 75A - Nabolaget Bjervika - vurdert av 114 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Bjorvika
Totalt 25 ulike linjer
@ Bjorvika
Linje 13,19
8 OsloS

Totalt 24 ulike linjer

+ Oslo S/Bussterminal
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

© Gronland
Linje1,2,3,4,5
Skoler

Gamlebyen skole (1-7 Kkl.)
303 elever, 21 klasser

Toyen skole (1-7 kl.)
351 elever, 17 klasser

Vahl skole (1-7 kl.)
199 elever, 13 klasser

Jordal skole (8-10 kl.)
616 elever, 46 klasser

Sofienberg skole (8-10 kl.)
429 elever, 30 klasser

Heltberg gymnas
160 elever, 7 klasser

Hersleb videregaende skole

3Imin &
0.3 km

4 min &
0.3 km

8 min A
0.6 km

8min %
0.6 km

12 min %
1 km

11 min &
0.8 km

20 min 4
1.5 km

19 min #
1.6 km

20 min 4
1.6 km

6 min &
2.2 km

17 min %
1.3 km

19 min #

‘ Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
1 Veldig bra 79/100

» Naboskapet
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weke Godt vennskap 67/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Il Biorvika 3570 2266
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Strekkoden barnehage (1-5 ar) 4 min &
53 barn 0.3 km
Gamlebyen Urtehagen barnehager (0-5.. 8 min %
70 barn 0.6 km
Serenga barnehage (0-5 ar) 9 min 4
119 barn 0.8 km
Dagligvare
Meny Bjarvika 3min &
Kiwi Barcode 3min %

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primzere transportmidler

A

1. Gdende

3. Tog/t-bane

2. Egen bil

Vedlikehold veier
Godt velholdt 92/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“= Veldig bra 89/100

yy Vedlikehold hager

¥¥  Godt velholdt 87/100

Sport

© Gamlebyen skole 9 min %
Ballspill 0.7 km

@ Ruinparken ballokke 11 min 4
Ballspill 0.8 km

&  SATS Bjorvika 4 min &

& Barry's Barcode 4 min %

Boligmasse

B 94% blokk
B 6% annet

med mer

grentarealer enn Tjuvholmen og Aker

«Sjoneert og byneert
Brygge.»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Barcode 4 min &

l@ Ditt Apotek Opera 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 61% ibarnehagealder
B 20% 6-12ar

6% 13-15ar
W 13%16-18ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 51%
B Bjorvika
B Oslo og omegn
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 29% 33%
Ikke gift 59% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Bispevika




(Boligkaperforsikring)

- Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

- Gir deg trygghet med tilgang
til advokat i hele fem ar etter
overtakelsen.

Boligkjoperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjgpet
ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
giennom rettsapparatet.

Boligkjoperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjeperforsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper. Forsikringen
kan kjopes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmatet. Den opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjeper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

® [eilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,-
® |eilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-
® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650,-
Spersmal

Har du spersmal om Boligkjgperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
giensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.



https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring

em / Gjensidige ‘l‘

Egenerklaering

Operagata 75A, 0194 OSLO 14 Jan 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Operagata 75A Operagata 75A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
8. desember 2020

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Sammenhengende fra kjgpsdato 8. desember 2020 og fortsatt i dag.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
If Skadeforsikring Nuf-53, SP2687487

Infor masjon om selger
Selger

Urfjell, Markus Brabrand
Selger

Urfjell, Nine Sjasmin

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Sidel



Boligkj@per oppfordrestil & selv undersake eiendommen grundig.

Vatrom

211

212

213

214

215

216

221

222

223

224

225

226

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2021

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat ] Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Benkeplaten pa badet ble erstattet av utbyggers leverander (gjennom Inattika-portalen) pga. noe skjevt kutt av opprinnelig

benkeplate.

Hvilket firma utfertejobben?

AF Gruppen
Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 3 [ Ne

Navn p& arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2021

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Justering av systemet i teknisk skap pa badet. Kallibrering av varmesystemet.

Hvilket firma utfertejobben?

AF Gruppen

Har du dokumentasjon pé arbeidet?

X  [ne

Tak, yttervegg og fasade

Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Side 2



Ved vindusvask utfart med spyling lakk lite (under 5 dI) vann igjennom tetningslist pa ett av vinduene. Vannet ble terket opp umiddel bart.

Vinduet er nd utbedret av utbyggers leverander.

O

| 2022(?) var det lekkase i vanntakesystem i 7. etasje som farte til vann i leilighetene under. Dette ble handtert av sameiet med bl.a. Recover og

alle materialer der det ble malt fukt ble erstattet.

4 | din leilighet, er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner il
411  Navn pdarbed
Nytt arbeid
412  Arsall
2025
413 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat
414 Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte
Vindu pé soverom 2 ble utbedret da gvre tetningslist ikke var tett nok for vindusvask utfert med
spyling.
415 Hvilket firma utfertejobben?
Sameiet handterte saken med utbyggers leverander. Sameiet har dokumentasjon.
416  Har du dokumentason pa arbeidet?
a [ne
Kjeller
5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvsmmelsei kjeller eller underetasje?
RN Nei, ikke som jeg kjenner til
6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
a [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetase?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
8 Er det utfert arbeid med drenering?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
10 Er det utfert arbeid p& det elektriske anlegget?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
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10.1.1 Navn pdarbeid
Nytt arbeid
1012  Argall
2020
10.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat
10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
Installert spotter i tak.
10.1.5 Hvilket firmautferte jobben?
Rett Elektro
10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
a [ne
Rear
11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrar ?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilagon og oppvarming

14

15

16

16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.4

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn p& arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2020

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
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Utbyggers leverandar kontrollerte og kalibrerte systemet noen maneder etter
innflytning.

16.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
AF Gruppen

16.1.6 Har du dokumentasion pa arbeidet?

X  [ne

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eler fliser?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?
Ble observert ett skjeggkre én gang i heisi 2022(?). Ikke observert siden.

21 Har det veert mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp eller rétei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd paeler gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
RS Nei
25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

Side5



27

28

29

30

[l (X] Nei

Er det utfert radonméling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfare endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettsaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da

salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95040244
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Egenerklaeringsskjema

Name Date Name

Date
Urfjell, Markus Brabrand 2026-01-14

Urfjell, Nine S Dehdar 2026-01-15

Identification Identification

=== bankID Urfjell, Markus Brabrand === bankID Urfjell, Nine S Dehdar

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))



Egenerkleeringsskjema

Signed by:
Urfjell, Markus Brabrand 14/01-2026 BANKID
Urfjell, Nine S Dehdar 15:05:50 BANKID

15/01-2026
14:52:39



Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Operagata 75A
0194 OSLO
Gnr./Bnr.: 234/123
Seksjonsnr. : 83
Oslo kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap
Leilighet :  Anticimex AS
Bruksareal: 81 m? :

www.anticimex.no

Totalt bruksareal (BRA): 81 m? ;TR 41414128
i E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Befaringsdato: 28.04.2025 :

Signatur inspektgr:  Anders Hgiland
Mobil: 95889863

® Anticimex’




Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten

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

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for & innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er ogsa lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel falgende bestemmelser:

* 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun pafglgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
* 13.2 - Vurdering av teknisk verdi

* 14.3 - Oppsummering

* Tabell A.1 (kun pafglgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)

* Tabell A.3 - Undersgkelser av fellesdeler

* Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

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

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

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

Forklaring av tilstandsgrader

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

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

Dokumentasjonskrav

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

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserkleering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserkleeringen ettersparres. Dersom det har veert

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

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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

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

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

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

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogséa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

TG IU Ikke undersokt

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

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til & gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 28.04.2025 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15070369 Gate/vei adresse Operagata 75A
Meglerforetakets oppdragsnummer | 202-25-0060 Postnummer/sted 0194 OSLO
MARKUS BRABRAND Kommun 0301 - Osl
Hjemmelshaver/selger URFJELL/NINE S DEHDAR ommune slo
URFJELL Gnr./Bnr. 234/123
Bygningssakkyndig inspektar Anders Hgiland
- - Seksjonsnr. 83
Tilstede pa befaringen Markus Bra_brand Urfjell og Nine S
Dehdar Urfiell Tomt Eiet tomt: 7686 m?
Utvendige snadekte flater Nei
Utetemperatur 8°C
Rapportdato 20.05.2025 16:44
Bygninger pa eiendommen
Bygningstype | Byggar | Tilbygg | Ombygging
Leilighet ’ 2020 ’ ‘

Byggemate

Selveierleilighet tilherende Vannkunsten Eierseksjonssameie, beliggende i Bydel Gamle Oslo, Oslo kommune. Sameiet bestar av 234 seksjoner og

har felles tomteareal.

Bolig-/naeringsbygg over 8. etasjer samt underetasje. Bygningen har stgpt gulv mot grunn, grunnmur, baerende vegger og skillende dekker i
hovedsak av betongkonstruksjoner. Utvendige fasader forblendet med fasadestein. Skratak av trekonstruksjoner utvendig tekket med takstein (ikke
besiktiget). Leiligheten har dgrer og vinduer fra byggear. Entréder med brannklasse EI30 og lydklasse 35dB. Balkongskyvedgr, og vinduer med
karmer/rammer av tre og tre-lags glass. Leiligheten har balansert ventilasjon og oppvarming med vannbaren gulvvarme. Leiligheten er tilknyttet

felles varmtvann for bygningen.

Leilighet beliggende i byggets 3.etasje. Adkomst via felles trappegang med heis og callinganlegg.

Leiligheten bestar av entré, bad, stue med apen kjgkkenlgsning, garderobe og 2 soverom.

Utgang fra stue til vestvendt balkong.

Leiligheten disponerer i tillegg en bod i underetasje.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak ngdvendig TGIU Ikke undersgkt

Element ‘ Status | Kontrollpunkt | Side | Sjablongmessig prisanslag
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper

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

Arealbegreper

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

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

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

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

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

Maleverdige arealer

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

Arealer med lav himlingshgyde

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

Primzerrom (P-rom) og Sekundaerrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primaer- og sekundaerrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er viderefgrt fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmalinger - 2014. Det er bruken av
rommene pa befaringstidspunktet som avgjer om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

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

Lovlighet

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

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

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever
at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Kommentar til areal

Leiligheten disponerer en bod i underetasje pa 6 m2 (BRA-E).

Leiligheten inneholder 71 m2 P-ROM og 4 m2 S-ROM (Garderobe).

EIENDOM | 15070369, Operagata 75A, 0194 OSLO

Leilighet Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
9 (BRA -i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
3.etasje 75 75 8
Entré/gang, Balkong
stue/kjokken, bad,
garderobe og 2
soverom
Underetasje 6 6
Bod
SUM 75 6 81 8
Total bruksareal: 81 m?
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Rapport

Vatrom - Med adkomst fra entré

Prefabrikert baderom fra byggear. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Nedsenket himling med downlights. Vegghengt servantskap med
benkeplate og nedfelt servant med ett-greps armatur. Speil, belysning og stikkontakt pa vegg over servant. Dusjhjgrne med innfellbare glassderer og
dusjarmatur tilkoblet handdusj. Vegghengt toalett. Mekanisk avtrekksventil i himling. Vannrar av typen rar-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast. Opplegg
for vaskemaskin under benkeplate.

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

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrer - Avlgpsrer (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan na det - Ventilasjon - Saniteerutstyr / innredning

ﬁ Fallforhold (gulv) Nivaforskjell fra derapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 25 mm. Dette er vurdert til & veere tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

0 TGIU Fukt i tilliggende Pa grunn av plassering av det som vurderes a veere en sjakt (brannskiller) samt

konstruksjoner vatrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig & gjennomfgre hulltaking og
fuktmaling i de mest fuktutsatte delene av vatsonen, som erfaringsmessig er
omradene der skader forekommer. Hulltaking og fuktmaling i lukkede konstruksjoner
er derfor ikke utfert. Det ble derimot gjennomfert et overflatesegk med fuktindikator,
uten at det ble pavist indikasjoner som tyder pa fuktskader.

Prefabrikerte vatrom er en farhandsprudesert del som settes inn i bygget i steden for
at badet bygges pa stedet, ofte som ett totalt og ferdig bad.

Kjokken

Apen kjgkkenlgsning mot stue. Skap med glatte fronter og benkeplate av tre med planlimt oppvaskkum av kompositt og ett-greps armatur. Belysning
og stikkontakter pa vegg over kjgkkenbenk. Integrerte hvitevarer. Fritthengende ventilator tilkoblet avtrekkskanal. Vannrgr av typen rer-i-rer. Synlige
avlgpsrer av plast. Komfyrvakt og lekkasjevarsler montert.

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

Vannrer - Avlgpsrer - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

@dvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Vegg- og himlingsflater i malte flater og malt mur. Glatte innerderer. Garderobeskap pa begge soverom.
Garderobeinnredning i garderobe. Balansert ventilasjon.

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

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdarer - Ventilasjon
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Etasjeskiller - 3.etasje

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

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

Skjevhetsmaling

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

Leiligheten er oppvarmet med vannbaren gulvvarme tilknyttet felles varmesentral. Fordelerskap for vannbaren varme og vannrgr med stoppekraner
er plassert i himling pa bad. Leiligheten har balansert ventilasjon med aggregat plassert i luke i gang. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann for
bygningen.

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

Hovedstoppekran - Vannbéaren varme - Ventilasjon

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

Elektrisk anlegg

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

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: lkke relevant

Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei

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

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggear
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem ar: Nei

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei

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

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

Har det veert utfart egeninnsats eller ufaglaert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja

Sikringsskap med automatsikringer plassert i garderobe.

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

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

ﬂ Forenklet vurdering av det Samsvarserkleering for nyanlegg fremlagt.
elektriske anlegget Det er gjennomfert en forenklet vurdering av det elektriske anlegget, uten at det er
registrert apenbare avvik. Med bakgrunn i at det ikke har veert utfert el-tilsyn/utvidet el
-kontroll av boligen i lzpet av de siste fem ar, anbefales det pa et generelt grunnlag at
dette gjennomfares.
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Dgrer og vinduer

Entreder i brannklasse El 30 og lydklasse 35 dB. Vinduer og balkongder med tre-lags glass fra byggear.

Q TG Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vinduer - Dgrer

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til vestvendt balkong pa 8 m2. Rekkverkshgyde er oppmailt til ca 122 cm.

4 TG Folgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Utkragede eller understgttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

Branntekniske vurderinger

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt pa at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersgkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja

Har boligen tilstrekkelig raykvarsling/deteksjon: Ja

Er det avdekket apenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei
Oppfyller boligen krav til ramningsveier: Ja

Rom for varig opphold

Takhgyder er pa tilfeldige steder oppmailt til ca 2,29 meter i gang/entre og pa bad og ca 2,71 meter i @vrige rom.
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Sjekkliste dokumentasjon

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

Dokumentasjon pé arbeider utfgrt de siste fem &r

For elektriske anlegg utfert etter 1999-01-01:
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerklzeringsskjema

Kommentar

Plantegning fremvist.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Fremvist samsvarserklaering for nyanlegg. Datert 14.10.2020.

Fremvist samsvarserklaering for: Montert Juristar SG ECO 6 watt isoSafe Downlights | 2
soverom & stue, her ble det lagtramme rundt av familiens snekker.Montert 4 stk dobbele
innfelte junistar Iso Safe 6 watt i gang. Datert 02.11.2021.

Dokumentasjon pa el-tilsyn er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Ikke relevant.

Ikke relevant.

Signert 25. April 2025.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

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

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

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

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

Eksempler

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

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

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

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

Eksempler

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

Definisjoner

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

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

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

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

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

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

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

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

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

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

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

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

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

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsek og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Membran, tettesjikt og overganag til sluk. - [Sluk] Elektrisk anlegg - [Sikringsskap ]
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 02.07.2025

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

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

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk 1 629 kWh pr. ar

0 kWh elektrisitet 1629 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere urbryter pa motorvarmer - Skifte til sparepzerer pa utebelysning

- Vask med fulle maskiner - Folg med pa energibruken i boligen

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2020
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 75

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Varmepumpe

Ventilasjon Naturlig ventilasjon


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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av snosmelteanlegg

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

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Tiltak utenders

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

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen

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



Tiltak 12: Spar strem pa kjekkenet

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

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

FELIX ARKITEKTER AS
Rosenkrantz' gate 7
0159 OSLO

Deres ref.:
Qistein Mangset

Adresse:

Var ref. (saksnr.):
201702314 - 150
Oppgis alltid ved
henvendelse

OPERAGATA 61 -77

Tiltakshaver: B6A BISPEKAIA BOLIG AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Soker:

Saksbehandler:
Torunn Marie Eriksen

Ferdigattest - Operagata 61 - 77

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for 9 boligbygg,

naringslokaler, garasjekjeller med mer, mottatt 19.08.2021.

Oslo

Dato: 27.01.2022

Eiendom: 234/123/0/0
FELIX ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Oppforing

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201702314

Beskrivelse
Reguleringskart
Etasjeplan - Plan 2, 1L
Etasjeplan - Plan 3, 1L
Etasjeplan - Plan 4, 1L
Etasjeplan - Plan 5, 1L
Etasjeplan - Plan 6, 1L
Etasjeplan - Plan 7, 1L
Etasjeplan - Plan 8, 1L
Etasjeplan - Tak, 1L
Etasjeplan - Plan 2, 2M
Etasjeplan - Plan 3, 2M

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Tegningsnr

A_1L_11 02
A_1L_11.03
A_1L_11 04
A_1L_11.05
A_1L_11 06
A_1L_11 07
A_1L_11.08
A_1L_11.09
A_2M_11 .02
A_2M_11_ 03

Bespksadresse:

Dato

26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017

Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse:
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

PBE-id
1/24
1/40
1/41
1/42
1/43
1/44
1/45
1/46
1/47
1/53
1/54

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



Plan- og bygningsetaten Oslo

ODIN PROSJEKTERING AS
Gladengveien 3B

0661 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 08.02.2022
Sondre Bgdal 202115050 - 16 Oda Havstein

Oppgis alltid ved

henvendelse
Adresse: OPERAGATA75C0OGD Eiendom: 234/123/0/0
Tiltakshaver: B6A BISPEKAIA FBK AS Soker: ODIN PROSJEKTERING AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Operagata75C OgD

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for bruksendring fra
kultur til forretning med ombygginger mottatt 27.02.2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202115050

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan D-1 07.09.2021 1/14
Plan 1 etasje E-3 07.09.2021 1/17

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.

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

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



Saksnr.: 202115050-16 Side 2 av 2

§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Oda Havstein - saksbehandler
Sophie Sterud - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter
3-ukerssaker

Kopi til:
BGA BISPEKAIA FBK AS, c/o Malling & Co Forvaltning AS, Postboks 1833 Vika, 0124 OSLO



Plan- og bygningsetaten Oslo

FELIX ARKITEKTER AS

Rosenkrantz' gate 7

0159 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 31.08.2022
202203000 - 6 Marie Meulman
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: OPERAGATAG61-77 Eiendom: 234/123/0/0

Tiltakshaver: B6A BISPEKAIA BOLIG AS Sgker: FELIX ARKITEKTER AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Operagata 61 - 77

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for fasadeendring mottatt
26.08.2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202203000

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 19.01.2022 3/5
Plan 7 A_2M_11_07 01.04.2022 3/6
Plan 8 A 4L 1108 01.04.2022 3/7

Klagefristen er tre uker

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

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

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

Marie Meulman - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
B6A BISPEKAIA BOLIG AS, Postboks 1164 Sentrum, 0107 OSLO



Plan- og bygningsetaten

FELIX ARKITEKTER AS
Rosenkrantz' gate 7
0159 OSLO

Deres ref.:
Qistein Mangset

Adresse:

Var ref. (saksnr.):
201702314 - 150
Oppgis alltid ved
henvendelse

OPERAGATA 61 -77

Tiltakshaver: B6A BISPEKAIA BOLIG AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Soker:

Saksbehandler:
Torunn Marie Eriksen

Ferdigattest - Operagata 61 - 77

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for 9 boligbygg,

naringslokaler, garasjekjeller med mer, mottatt 19.08.2021.

Oslo

Dato: 27.01.2022

Eiendom: 234/123/0/0
FELIX ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Oppforing

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201702314

Beskrivelse
Reguleringskart
Etasjeplan - Plan 2, 1L
Etasjeplan - Plan 3, 1L
Etasjeplan - Plan 4, 1L
Etasjeplan - Plan 5, 1L
Etasjeplan - Plan 6, 1L
Etasjeplan - Plan 7, 1L
Etasjeplan - Plan 8, 1L
Etasjeplan - Tak, 1L
Etasjeplan - Plan 2, 2M
Etasjeplan - Plan 3, 2M

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Tegningsnr

A_1L_11 02
A_1L_11.03
A_1L_11 04
A_1L_11.05
A_1L_11 06
A_1L_11 07
A_1L_11.08
A_1L_11.09
A_2M_11 .02
A_2M_11_ 03

Bespksadresse:

Dato

26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017
26.01.2017

Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse:
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

PBE-id
1/24
1/40
1/41
1/42
1/43
1/44
1/45
1/46
1/47
1/53
1/54

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



Plan- og bygningsetaten Oslo

FELIX ARKITEKTER AS

Rosenkrantz' gate 7

0159 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 31.08.2022
202203000 - 6 Marie Meulman
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: OPERAGATAG61-77 Eiendom: 234/123/0/0

Tiltakshaver: B6A BISPEKAIA BOLIG AS Sgker: FELIX ARKITEKTER AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Operagata 61 - 77

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for fasadeendring mottatt
26.08.2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202203000

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 19.01.2022 3/5
Plan 7 A_2M_11_07 01.04.2022 3/6
Plan 8 A 4L 1108 01.04.2022 3/7

Klagefristen er tre uker

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

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

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

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
B6A BISPEKAIA BOLIG AS, Postboks 1164 Sentrum, 0107 OSLO
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VEDTEKTER
for
Vannkunsten Eierseksjonssameie

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet.
Endret i ordineert arsmgate 2021.
Endret i ordineert arsmgate 2022,

§1
NAVN OG FORMAL
Sameiets navn er Vannkunsten Eierseksjonssameie ("Sameiet").

Vannkunsten Eierseksjonssameie bestar av 215 boligseksjoner og 19 naringsseksjoner.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av eiendommen, gnr.
234 bnr. 123 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

2-1 Generelt

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i Sameiet. Den enkelte seksjonseier har en sameieandel i
eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er) vedkommende seksjonseier
har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel (leilighet eller naringslokale) og
evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene (hoveddeler og evt. tilleggsdeler) fremgar av
seksjoneringsbegjaering med tilhgrende tegninger. Arealer som ikke inngar i bruksenhetene, er fellesareal.
Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som falger av seksjoneringsbegjeringen, lov om
eierseksjoner, tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av arsmgtet og vedtak
fattet i arsmatet og av styret.

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik at det er til
ungdig eller urimelig ulempe for eiere/brukere av de gvrige seksjonene. Boligseksjonene kan kun benyttes
til boligformal. Neringsseksjonene kan etablere uteservering pa kommunal/statlig grunn tilstatende til
Sameiets eiendom etter avtale med eier av den kommunale/statlige grunnen.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av Sameiets
installasjoner. Slikt vedlikehold og ettersyn skal sgkes gjennomfart til minst mulig ulempe for den
seksjonseier dette gjelder.

Reseksjonering gjennom oppdeling eller sammenslaing av naringsseksjonene til flere/faerre seksjoner enn
opprinnelig seksjoneringsbegjeering kan ikke nektes av gvrige seksjonseiere. Ved eventuell reseksjonering
skal de rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene fordeles mellom eller samles
pa de(n) nye naringsseksjonen(e). Samlet eierbrgk og stemmetall for ny(e) seksjon(er) skal svare til
eierbrgken for opprinnelig(e) seksjon(er) for deling/sammenslaing. @vrige seksjonseiere er forpliktet til &
medvirke til slik reseksjonering og evt. vedtektsendring.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt, jf. esl. § 24 siste ledd. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Det er ikke tillatt & leie ut den enkelte
boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger som ledd i neeringsvirksomhet.



Pa seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at bygningsdeler som krager ut
over eiendomsgrensen, ikke inngar i seksjoneringen. For Sameiets bygg inneberer dette at enkelte balkonger
og andre bygningsdeler er markert som beliggende pa andre eiendommer pa seksjoneringstegningene. For
Sameiet og sameierne har dette ingen praktisk betydning. De utkragende delene av bygget er likevel a betrakte
som en del av Sameiet, og skal innad i Sameiet behandles som om de la innenfor eksisterende eiendomsgrense.
Bade eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser gis saledes tilsvarende anvendelse pa de utkragende
deler av bygget. Dette innebarer at utkragende balkonger og andre bygningsdeler skal anses seksjonert som
en del av den aktuelle bruksenhetens hoveddel. Andre utkragende deler av bygget skal anses som en del av
fellesarealet der dette er relevant. De utkragende bygningsdelene inngar i beregningen av eierbrgken der dette
er relevant.

2-2 Fellesarealer

Fellesarealene (herunder tekniske installasjoner og lignende) ma ikke nyttes slik at andre seksjonseieres
(eller andre bruksrettshaveres) bruk ungdig eller urimelig hindres.

Boligseksjonene har evigvarende og eksklusiv bruksrett til fellesarealer markert med rosa farge pa
plantegninger inntatt som vedleqqg 1 til disse vedtektene. Naringsseksjonene har evigvarende og eksklusiv
bruksrett til fellesarealer markert med gul farge pa vedlegg 1 til disse vedtektene.

Det skal etableres kajakkstativer som fastmonteres pa Sameiets fasade utendgrs. Kajakkstativene skal veere
til eksklusiv bruk for boligseksjonene. Fordeling av plass pa kajakkstativene fastsettes av styret.

Del av Sameiets fellesareal beliggende langs vannkanten skal opparbeides til gangareal/havnepromenade
for allmennheten for deretter & overdras vederlagsfritt til Oslo kommune. Arealet er illustrert pa tegning
inntatt som vedlegq 2 til disse vedtekter. Vedlegg 2 er en forelgpig skisse, og arealet kan endres noe i
forbindelse med endelig fradeling/arealoverfering til kommunen. Styret i Sameiet og samtlige
seksjonseiere har plikt til & medvirke til overdragelse, overskjgting og fradeling/arealoverfgring av arealet
til Oslo kommune. Formell overdragelse til Oslo kommune vil finne sted farst nar Oslo kommune er klare
til & overta arealet som en del av den ferdigstilte havnepromenaden, og tidspunktet for dette er ikke avklart
pa seksjoneringstidspunktet. Deler av arealet er planlagt benyttet til uteservering for neeringsseksjonene
etter neermere avtale med Oslo kommune, og frem til arealet er endelig overdratt/overskjotet til Oslo
kommune, skal neringsseksjonene ha eksklusiv bruksrett til arealet. Dersom arealet som overdras til Oslo
kommune blir mindre enn forutsatt, skal areal som grenser til naeringsseksjonenes utenders tilleggsdeler og
som er i bruk/er planlagt til bruk for uteservering, fortsette a veere til eksklusiv bruk for naringsseksjonene.
Arealet kan ogsa legges til neeringsseksjonenes utenders tilleggsdeler ved reseksjonering. Styret i Sameiet
og gvrige sameiere plikter & samtykke og medvirke til slik reseksjonering. Denne vedtektsbestemmelse kan
ikke endres eller slettes uten samtykke fra neeringsseksjonene og Oslo kommune.

Allmennheten har rett til ferdsel gjennom felt G3 — G6 pa Sameiets eiendom. Allmennheten har ogsa rett
til ferdsel og opphold pa felt T1 pa Sameiets eiendom. Allmenhetens rettigheter er sikret ved erklaring
tinglyst 07.10.2015 dok.nr. 924824,

Reguleringsfelt EOh, det indre vannspeilet pa Sameiets eiendom, er regulert til offentlig areal. Det kan bli
aktuelt & sikre allmennhetens rettigheter ved tinglyst erkleering pa Sameiets eiendom, eller ved fradeling og
overdragelse av arealet til det offentlige. Sameiet plikter & medvirke til eventuell tinglysing av rettigheter
eller overdragelse av arealet til kommunen. Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres eller slettes uten
samtykke fra Oslo kommune.

Det kan bli aktuelt & tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og vedlikehold av
fellesarealer, felles grgntarealer, veier, ledninger, mv. samt gvrige fellestiltak over Sameiets eiendom til
fordel for gvrige sameier/eiendommer beliggende i Bispevika/Bjgrvika, samt tilsvarende rettigheter og
plikter for sameiet pa gvrige sameier/eiendommer beliggende i Bispevika/Bjgrvika.

Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for seksjonseieren.
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§3
ORGANISERING AV OG RADERETT TIL PARKERING OG KJELLERAREALER

Parkeringsplassene beliggende i Sameiets kjeller er tilleggsdeler til enkelte seksjoner i Sameiet og utgjer
saledes en del av den respektive seksjonseiers bruksenhet.

Kostnader til drift og vedlikehold forbundet med parkeringsplassene inngar ikke som en del av Sameiets
felleskostnader, jf. 8 4, jf. esl. § 29, og skal dekkes av de seksjonseiere som til enhver tid er eiere av
tilleggsdelene som utgjer parkeringsplassene.

P-plasser i Sameiets kjeller kan fritt overdras fra den som eier parkeringsplassen til andre seksjonseiere i
Sameiet, og derved tilordnes en annen bruksenhet. Overdragelse av p-plasser til andre enn seksjonseiere i
Sameiet er ikke tillatt. Overdragelse av p-plasser utlgser krav om reseksjonering, jf. esl. § 20. Sgknad om
reseksjonering skal fremsettes av overdrager. Erverver skal yte ngdvendig medvirkning. Alle kostnader
forbundet med reseksjoneringen beeres av overdrager og/eller erverver etter avtale dem imellom. Enhver
overdragelse av p-plass skal meldes til forretningsfarer. Forretningsfarer holder oversikt over de til enhver
tid eiere av p-plasser i Sameiets kjeller.

Eier av p-plass i Sameiets kjeller med nedsatt funksjonsevne, kan kreve at styret palegger en eier av p-plass
uten behov for en tilrettelagt plass & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom eieren med
nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i Sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt
plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede. Denne vedtektsbestemmelsen kan bare senere endres
dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av
vedtektsbestemmelsen.

Sameiet er eier av kjgrekulvert beliggende mellom gnr. 234 bnr. 123 (felt B6a) og gnr. 207 bnr. 459 (felt
B2), og har ansvaret for reparasjon og vedlikehold av kjgrekulverten. Kulverten er beliggende pa grunn eid
av Oslo kommune, og det kan bli aktuelt a tinglyse rettigheter i denne forbindelse.

Sameiet har evigvarende rett til gjennomkjering gjennom parkeringskjeller beliggende i
eierseksjonssameiet Dronninglunden pa gnr. 207 bnr. 459 (felt B2), samt gjennom kjarekulvert beliggende
under bakken mellom felt B2 og gnr. 207 bnr. 460 (felt B3), jf. erklaering tinglyst 28.08.2019 med dok.nr.
999562. Det er videre inngatt avtale med eierseksjonssameiet Dronninglunden om bidrag til
kostnadsdekning i forbindelse med adkomstrett til kjeller og kjerekulvert. Sameiet er i henhold til avtalen
forpliktet til & dekke en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift og vedlikehold av
kjgrearealene under B2, samt en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift og vedlikehold
av kjerekulverten.

Kjellerareal beliggende under gnr. 207 bnr. 460 og gnr. 234 bnr. 91, 147, 148 og 149 (felt B3 og B7) i
Bispevika Nord ligger utenfor Sameiets eiendom og er organisert som en egen anleggseiendom, med gnr.
207 bnr. 483 i Oslo kommune. Anleggseiendommen eies i tingsrettslig sameie (Kjellersameiet) mellom
eierseksjonssameiet Eufemias Hage (207/460), eierseksjonssameiet Eufemias Plass Vest (234/149),
eierseksjonssameiet Eufemias Plass Syd (234/148), eierseksjonssameiet Dronning Eufemias gate 67-75
(234/147), Eufemia FBK AS, Eufemias Hage FBK AS og eiere av parkeringsplasser i Kjellersameiet.

Sameiet VVannkunsten har rett til & benytte nedkjgringen til Kjellersameiet, og til gang- og kjereadkomst
over Kjellersameiet for tilkomst til egne eiendommer. Rettigheten er tinglyst 19.04.2018 med dok.nr.
669057. Det skal inngas sarskilt avtale med Kjellersameiet om plikt for Sameiet til & dekke en
forholdsmessig andel av arlige lgpende drifts- og vedlikeholdskostnader til nedkjgringsrampen og
kjaresone frem til kjgrekulverten mot gnr. 207 bnr. 459 (felt B2), fastsatt av Kjellersameiets styre hvert ar.
Avtalen skal kunne tinglyses, og seksjonseierne plikter & yte ngdvendig medvirkning til slik tinglysing.
Kostnadene forbundet med dette skal anses som en del av Sameiets felleskostnader som skal fordeles etter
eierbrok.
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§4
FELLESKOSTNADER

4-1 Fordeling av Felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til a bruke. Alle bygningsmessige
konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt Sameiets felles ansvar.

Felleskostnadene skal fordeles pa seksjonene slik det fremgar av dette punktet i vedtektene.
Felleskostnadene er ikke uttemmende oppregnet og eventuelle andre felleskostnader vil bli fordelt etter
samme prinsipp. Dette innebeerer at kostnad som kan tilbakefares til en bestemt seksjonstype (naering
eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles pa begge seksjonstyper etter
fordelingsngkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener en eller
noen naringsseksjoner/boligseksjoner, skal kun eieren av denne/disse seksjonene belastes for kostnaden.

Hvor det er hensiktsmessig skal naringsseksjonene og boligseksjonene innga egne driftsavtaler.

” Neeringsseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig harer til seksjonene, betegnes i
det fglgende som neaeringsdelen.

” Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig herer til seksjonene, betegnes i det
fglgende som boligdelen.

(1) Eierne av nzringsseksjonene skal dekke fglgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener
neeringsdelen.

= Sngbrayting, sngsmelteanlegget, strging og grentvedlikehold for arealer som er knyttet mot
naeringslokalene

= Handtering av avfall tilhgrende naringsdelen (dersom hver seksjon ikke har etablert et eget
system).

= Drift- og vedlikehold av ngd- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det
vesentligste betjener naringsdelen.

= Vedlikehold og utskifting av vinduer i naringsdelen, drift av inngangsparti og trapperom som
bare eller i det vesentligste gjelder naringsdelen.

= Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder naringsdelen.

= Kommunale avgifter som gjelder neeringsdelen.

= Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder naringsdelen.

= Kostnader med fjernkjgling som kun dekker naringsdelens behov.

= Kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer med eksklusiv bruksrett for
neeringsseksjonene, jf. punkt 2-2, jf. vedlegg 1.

= Neringsseksjoner som driver virksomhet som innebarer hgyere forsikringspremie for
huseierforsikringen enn boligbruk eller andre neeringsseksjoner, ma betale den forhgyede
premien av den aktuelle neeringsseksjonen.

Hvis kostnaden ikke kan tilbakefares til en bestemt naringsseksjon, men til alle/ flere av

neringsseksjonene, skal kostnaden fordeles forholdsmessig mellom eierne av disse
naringsseksjonene ut fra sameiebrgken til naeringsseksjonene.

(2) Eierne av boligseksjonene skal i fellesskap dekke fglgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen
= Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.
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Sngbrgyting, sngsmelteanlegg, strging og grentvedlikehold i gardsrommet.

Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterdgrer og balkonger som bare benyttes av
boligdelen, samt felles vindusvask og sngrydding etter behov.

Handtering av avfall for boligseksjonene.

Drift og vedlikehold av ngd- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene.
Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.

Drift og vedlikehold av bodarealene som gjelder boligdelen.

Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder boligdelen.

Elektrisk stram i fellesarealene i boligdelen.

Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, laser og portsystem som gjelder boligdelen.
Kommunale avgifter som gjelder boligdelen.

Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gardsrom som bare eller i det
vesentligste gjelder boligdelen.

Kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer med eksklusiv bruksrett for boligseksjonene,
jf. punkt 2-2, jf. vedlegg 1

Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrgken til boligseksjonene.

(3) Eglgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseiere

Byggforsikring.

Styrehonorar.

Kostnader til daglig drift og renhold av gatearealer.

Kostnader til stram i Sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller naeringsseksjonene.
Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral,
grunnvannspumper, felles vann/avlgpssystem, kjgrekulvert, nedkjgringsrampe og kjgreveier i
Kjellersameiet, jf. § 3, samt andre fellesanlegg.

Kostnader til det ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er sarskilt omtalt under punkt (1)
og (2), herunder alle tak, fasade og gvrige bygningskonstruksjoner, tekniske anlegg og utstyr.
Den utvendige fasade, fellesomradene ute og inngangspartiene skal holde en hgy standard, og
det ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette.

Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader for Sameiet.

Kostnader til felles drift av felles utearealer.

Andre kostnader som ikke kan henfares enten til henholdsvis boligdelen eller naringsdelen.

Fordelingen skal skje ut fra sameiebrgken

(4) Eelgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte

= Det er etablert egne malere pr. seksjon og falgende kan fordeles pa den enkelte seksjon:

forbruk av oppvarmet vann og fjernkjgling.

(5) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale felleskostnader med et &

kontobelgp fastsatt av styret. A konto belgpet for boligseksjonene kan ogsé dekke avsetning av
midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom
arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Neeringsseksjonene dekker sin andel av fremtidig
vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen direkte, nar kostnaden oppstar.

4-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som falger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.
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For naringsseksjonene skal det i tillegg etableres et ordinaert pant i den enkelte naeringsseksjon pa kr 75.000
pr 100 m2 BRA utover de farste 100 m2 til sikkerhet for Sameiets krav mot den enkelte seksjonseier pa
grunn av sameieforholdet.

4-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i henhold til sin sameiebrgk.

§5

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) Vvegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring.
i) vinduer og ytterdarer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke
utskiftning av sluk, vinduer og ytterdarer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av gdelagte
vindusruter i egen bruksenhet.

Hvis utvendig solavskjerming blir etablert skal vedlikehold av disse regnes som innvendig vedlikehold for
den respektive seksjon.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa
balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forarsaket
av uver, innbrudd eller haerverk.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som Sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder ogsa for eventuelt manglende
vedlikehold av tidligere seksjonseier.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen regning den
enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar skade
eller ulempe for de andre seksjonseierne.
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Unntak fra seksjonseiers vedlikeholdsplikt er regelmessig behandling av eik rundt vinduene mot
balkong/terrasse, eik pa balkong/terrasse-dgr, samt sidefeltene med eikepanel. Vedlikehold av eik-
handlgper vil veere seksjonseiers ansvar.

§6

SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt
som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nér det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rar,
ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting
av isolerglass, og ytterdarer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rar eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

Seksjonseieren skal gi Sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paferer seksjonseierne gjennom
skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§7
REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE
Overdragelse og utleie av seksjon ma meldes til styret og forretningsfarer for registrering.

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pase at leietaker skriftlig forplikter seg til
a folge Sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av arsmgter og styret.

§8

STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil to
varamedlemmer (det siste etter arsmgtets beslutning hvert enkelt ar). Neeringsseksjonene bgr ha minimum
én representant og boligseksjonene begr ha minst to representanter i styret. Styreleder velges serskilt.
Styremedlemmene velges for to ar, men kan velges for ett ar for a ivareta kontinuitet i styret ved at
halvparten av styremedlemmene velges hvert ar. Eventuelle varamedlemmer for ett ar, med mindre
arsmgtet bestemmer noe annet. Kun fysiske personer kan vaere styremedlemmer. Styrerepresentanter fra
boligseksjonene skal handtere ordensrelaterte spagrsmal knyttet til boligseksjonene.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmatet.

Avgjerelser som kan fattes av et vanlig flertall i arsmgtet, kan ogsa fattes av styret om ikke annet falger av
lov, vedtekter eller arsmatets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap Sameiet utad.
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§9

OM STYREM@TER

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Ett styremedlem eller
forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet gjer metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel
utgjare mer enn en tredjedel av styremedlemmene.

Innkalling til arsmate skal tydelig angi de sakene arsmatet skal behandle. Styrematene ledes av styrelederen.
Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styret skal fare
protokoll. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

§10

ARSM@TET

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmetet. Ordinzrt arsmgte holdes hvert ar innen utgangen av
juni maned. Ekstraordinert arsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar seksjonseiere som
til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det. Det skal alltid oppgis hvilke saker som gnskes
behandlet.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmgtet og om siste frist for innlevering av saker
som gnskes behandlet.

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

§11
SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINART ARSM@TE
Pa det ordinaere arsmatet skal disse sakene behandles:
e Konstituering
Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning
Eventuelt budsjett for innevaerende ar
Valg av styremedlemmer
Valg av revisor
Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.

§12

M@TELEDELSE OG INNKALLING

Innkalling til arsmgtet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel pa minst atte
dager, hgyst tyve dager. Ekstraordinzrt arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist som
likevel skal vare minst tre dager.

Blir det ikke innkalt til arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa arsmgate, kan en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfarer kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes felles
kostnad, innkaller til arsmate.

Arsmgte skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder som ikke behgver & vaere

seksjonseier. Med de unntak som falger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig (simpelt)
flertall av de av gitte stemmer. VVed stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.
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Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i &rsmgtet for vedtak om:

endring av vedtektene

ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i Sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre
seksjonseierne i fellesskap

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal eller omvendt
samtykke til reseksjonering som nevnt i esl. § 20 annet ledd annet punktum

endring av grensen for korttidsutleie, jf. § 2

Flertallskrav for s@rlige bomiljgtiltak:

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet.

Hvis tiltak som nevnt over fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like ut over det som
fremgar av disse vedtekter,

innfaring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen (hoveddel
og tilleggsareal),

innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som er bestemt i
84,

endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2,

endring av enerettsbestemmelsene i § 2 og § 3,

Falgende beslutninger krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere:

vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,

tiltak som innebzerer vesentlige endringer av Sameiets karakter,

opplgsning av Sameiet,

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av sterrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne

vedtak om endring av pliktig medlemskap i velforening etter § 21

vedtak om endring av bytteordning for parkeringsplasser etter § 3
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§13
OM ARSM@TET

Pa arsmagtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier.
For naeringsseksjonene gjelder falgende regel:

- Seksjon 1 har 3 stemmer - Seksjon 114 har 4 stemmer
- Seksjon 2 har 1 stemme - Seksjon 115 har 1 stemme
- Seksjon 42 har 1 stemme - Seksjon 116 har 1 stemme
- Seksjon 43 har 1 stemme - Seksjon 117 har 1 stemme
- Seksjon 44 har 1 stemme - Seksjon 166 har 1 stemme
- Seksjon 45 har 1 stemme - Seksjon 173 har 1 stemme
- Seksjon 68 har 2 stemmer - Seksjon 192 har 3 stemmer
- Seksjon 69 har 1 stemme - Seksjon 211 har 3 stemmer
- Seksjon 70 har 1 stemme - Seksjon 230 har 1 stemme

- Seksjon 71 har 1 stemme
Neringsseksjonenes antall stemmer er basert pa arealet til den enkelte seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten anses a gjelde farstkommende arsmgte, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som
helst kalles tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom arsmgtet gir
tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter & vere til stede pa arsmgtet, med mindre det er dpenbart ungdvendig
eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & vare tilstede pa arsmgtet til 4 uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes
av arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8§14

FORRETNINGSFZRER - REVISION - REGNSKAP

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonerer i samsvar med lov om
eierseksjoner § 61.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmgtet og tjenestegjar inntil ny revisor
velges.

8§15

MINDRETALLSVERN

Arsmagtet, styret, forretningsfarer eller andre som representerer Sameiet kan ikke treffe beslutninger eller
handle pa en mate som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.
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816

MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at vedvarende
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.

8§17

FRAVIKELSE

Medfarer seksjonseierens/brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens/brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangfullbyrdelsesloven kapittel 13,
jf. lov om eierseksjoner 8§ 39.

§18

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og derer (gjelder ikke innvendig i seksjonen), oppsetting av markiser og annen
utvendig solavskjerming, parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc.,
kan bare skije etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgaende godkjenning av styret. Tiltak
som pavirker bygningens barende konstruksjon og tekniske faringer skal ikke forekomme.

Eierne av naringsseksjonene har anledning til a skilte virksomheten i normalt omfang og slik det matte
tillates av bygningsmyndighetene for a profilere bygget. Skilting skal kun skje pa fasade utenfor seksjonen
i lik stil som gvrig skilting. Skilting pa andre deler av nzringsdelens eller boligdelens fasade, krever
samtykke fra bergrte seksjonseiere og styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av styret far
byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av vesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne,
skal styret forelegge sparsmalet for arsmgtet til avgjarelse.

§19
HABILITETSREGLER FOR ARSM@TET, STYRET OG FORRETNINGSFZRER
Ingen kan delta i en avstemming om

a) Et sgksmal mot seg selv eller ens narstaende

b) Ens eget eller ens narstaende ansvar overfor Sameiet

c) Etsgksmal mot andre eller andres ansvar overfor Sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig
0g kan stride mot Sameiets interesser

d) Palegg eller krav etter esl. 88 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens narstaende.

Disse regler gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Styremedlem eller forretningsfarer kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller dennes nerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk serinteresse i.
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§20

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, eller hvis vedtektene strider mot ufravikelige bestemmelser
i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65, eventuelt senere
lovgivning som matte erstatte denne lov.

8§21
VELFORENING OG BEBOER- OG NZAERINGSUTVALG
Det kan bli etablert et vel, bestaende av eiendommer/seksjonseiere som er eller blir etablert i

Bispevika/Bjarvika. Seksjonseierne i Vannkunsten Eierseksjonssameie har plikt og rett til & veere medlem
av velet. Velforeningen har til oppgave & ivareta medlemmenes felles interesser.

Velforeningens medlemmer er pliktig & godta vedtekter som utarbeides for velforeningen.

Den enkelte eiendom/sameie er som medlem av velet pliktig & betale arskontingent og en forholdsmessig
andel av drifts — og vedlikeholdsutgiftene, fastsatt av styret i velforeningen. Inntil velforeningen er
etablert, fordeles drifts- og vedlikeholdsutgifter som i fremtiden kan forvaltes av velforeningen mellom
seksjonseierne etter prinsippene i § 4-1 over.

Vedtektsbestemmelsen i denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra velforeningen.

§22

KAMERAOVERVAKING

Det er tillatt med kamera/videoovervaking av sameiets fellesarealer i henhold til Datatilsynets enhver tid
gjeldende lover, regler og retningslinjer.
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HUSORDENSREGLER FOR GARASJEN |
VANNKUNSTEN EIERSEKSJONSSAMEIE

§ 1 Formal

Husordensreglene for garasjen er et supplement til Husordensreglene for
Sameiet. Formdlet med Husordensreglene er & skape gode og sikre forhold
innen Sameiet og for bruken av garasjeanlegget. Reglene har i tillegg som
formdl & verne om eiendommen, anlegg og felles utstyr, samt & bevare et
enhetlig preg i eiendommen. Overholdelse av husordensreglene er en viktig
forutsetning for ivaretagelse av helse, miljg og sikkerhet (HMS) i anlegget.

§ 2 Biloppstillingsplasser.

Bare de som disponerer en biloppstillingsplass kan parkere kjeretay pd faste
plasser i garasjeanlegget. Det er 43 faste plasser i anlegget, i tillegg til at det er
merket 3 plasser for korttidsparkering. Det er ikke tillatt & parkere bil utenfor
markerte plasser. Feilparkerte biler vil bli fijernet for eiers regning og risiko uten
forutgdende varsel.

§ 3 HC-plasser

Tildeling av HC plasser gjores etter sgknad til Styret og forutsetter dokumentert
behov. Dersom det er starre behov enn tilgjengelig kapasitet, vil plasser bli
tildelt etter ansiennitet. Enhver som er tildelt HC-plass plikter & varsle dersom
behovet bortfaller.

8§ 4 Elektriske ladere

Det er inngdtt avtale med leverander om installasjon av ladere for el-biler. P&
parkeringsplasser hvor lader ikke er installert kan eier sgke Styret om tillatelse
til & montere el-lader, og dette vil deretter giennomferes i regi av Styret.

§ b Bruk av garasjen

Garasjeanlegget skal bare benyttes til parkering av biler, og til parkering av
sykler og motorsykler p& anviste plasser. Garasjeanlegget skal ikke benyttes til
lagring av private eiendeler, reparasjonsvirksomhet eller utvendig vask av
kjoretay. Montering av utstyr for lagring, f.eks. lagring av eiendeler i taket er ikke
tillatt med mindre Styret har gitt sitt skriftlige samtykke. Av sikkerhetshensyn er
lek, og unadig opphold i garasjeanlegget, ikke tillatt.



§ 6 Rengjoering

Rengjering av garasjeanlegget vil skje regelmessig, og vil bli varslet i god tid.
Alle som bruker garasjeplasser plikter & etterkomme anmodning om & flytte
bilen, slik at rengjering kan skje pd en effektiv mdte.

§7 Endring av bygningsmasse

Det er forbudt & bore eller pd annen méte endre p& sameiets konstruksjoner i
fellesarealene.

§ 8 Kostnader

Eiere av parkeringsplasser skal betale oppstillingsplassens andel av
Vannkunstens kostnader knyttet til parkeringsplassen, herunder andel av
felleskostnader fra Kjellersameiet og Dronninglunden, som eier
nedkjeringsrampe og adkomst til Vannkunstens garasje.

§ 9 Brudd pd ordensreglene

Klager p& sameieres brudd pd ordensreglene ber rettes direkte til
vedkommende. Ved gjentatte eller grove overtredelser av ordensreglene skal
dette rapporteres skriftlig til Styret. Ved gjentatte brudd pé& Husordensreglene
for garasjen har Styret myndighet til & bortvise sameieren fra garasjen.

§ 10 Erstatningsansvar

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstér som felge av
overtredelse av ordensreglene eller annen manglende aktsomhet. Sameiere er
ogsd ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av hele husstanden og for
eventuelle fremleiere av parkeringsplass. Skader som pd&fgres sameiets
eiendeler skal uoppfordret og raskest mulig utbedres av den/de som har
fordrsaket skaden, eventuelt i samrdd med Styret.



INNKALLING 2025

Vannkunsten Eierseksjonssameie

Torsdag 08.05.2025 kl. 18:00
Dronning Eufemias gate 16

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

¢ Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

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

felleskostnader.



Innkalling til Arsmgte

Det innkalles til ordinaert arsmgte i Vannkunsten Eierseksjonssameie
Tid og sted: Torsdag 08.05.2025 kl. 18:00 - Dronning Eufemias gate 16
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Endring av vedtektene §7
6 Valg
6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret
6.3 Valg av valgkomite

7 Valgkomiteens innstilling

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaert arsmgte

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Styrehonoraret for perioden 2024-25 er foreslatt gkt med 10% - kr 330.000,- til
fordeling.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr ,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Endring av vedtektene §7
Forslag fra styret:

Fglgende ny tekst legges til §7 i vedtektene:

«Eierskifte og utleie ma meldes til forretningsfgrer for registrering.
Seksjonseier er pliktig til 3 oppgi nedvendig kontaktinformasjon i portalen
USBL Bonabo, min side.

Alle utleieforhold, ogsa korttidsleie og utleie gjennom ulike plattformer som
AirBnB og andre 3. parter ma registreres i Bonabo med periode fra og til,
samt med komplett kontaktinformasjon pa leietager.

Ved utleie forplikter seksjonseier seg til at leietager skriftlig samtykker i 3
folge sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av styret eller

arsmgtet.>»

Forslag til vedtak: Forslag til endring godkjennes.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Morten Dreyer
Styremedlem, Porya Hakimnejad
Styremedlem, Fredrik Lekven Lien
Styremedlem, Thomas Lie
Styremedlem, Bjgrn Watne
Varamedlem, Sten Patrik Appelblad

6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite

7. Valgkomiteens innstilling
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Arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 789 168 668 568
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 92 056 906 450
Tilbakefgring av avskrivning 113 886 113 886
Kjop / salg anleggsmidler 0 -11 630
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -940 535 -888 106
B. Endring arbeidskapital -734 592 120 600
C. Arbeidskapital 54 577 789 168
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 8 887 540 5 845 064
Kortsiktiggjeld -8 832 963 -5 055 896
C Arbeidskapital 54 577 789 168

Sameiets arbeidskapital er de skonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

12
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Resultatregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 10 565 401 9724 959 10 417 080 11 089 859
Sum leieinntekt 10 565 401 9 724 959 10 417 080 11 089 859
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 26 053 580 331 240 000 240 000
Sum annen inntekt 26 053 580 331 240 000 240 000
Sum inntekt 10 591 453 10 305 290 10 657 080 11 329 859
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 42 300 35 250 42 300 51 000
Styrehonorar 3 300 000 250 000 300 000 360 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 113 886 113 886 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 712 096 672 326 700 000 700 000
Kostnad eiendom/lokaler 5 1998 625 1860 803 1835 000 2200 000
Kommunale avgifter/renovasjon 2277 501 1869 681 1940 000 2406 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 45470 26 828 38 000 30 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 7 148 535 36 536 55 000 35000
Reparasjon og vedlikehold 8 2 275 887 1988 816 1745000 1910 000
Revisjonshonorar 14 811 14 146 14 000 15 000
Forretningsfarerhonorar 265 991 252 363 261 000 274 000
Andre honorar 9 810 217 990 334 550 000 700 000
Kontorkostnad 39 264 40 675 35 000 35 000
TV/bredband 423 385 403 321 417 000 440 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 11190 0 0
Forsikringer 878 894 675 982 1216782 1010 000
Andre kostnader 10 12775 40903 7 000 18 000
Sum kostnad 10 359 637 9 283 040 9 156 082 10 184 000
Driftsresultat 231 816 1022 249 1500 998 1145 859
FINANSPOSTER
Renteinntekt 29 297 22107 0 0
Rentekostnad 169 056 137 907 93 360 27 200
Netto finansposter 139 759 115 800 93 360 27 200
Arsresultat 92 056 906 450 1407 638 1118 659
Overfart sameiekapital 92 056 906 450 0 0
SUM OVERF@RINGER 92 056 906 450 0 0
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Balanse 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 11 630 11 630
Andre driftsmidler 4 260 013 373 900
Sum anleggsmidler 271 643 385 530
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 65 958 48 103
Kundefordringer 369 952 57 696
Kostnader til avregning 6 403 706 3729274
Fordringer skader 11 174 136 174 136
Andre kortsiktige fordringer 0 104 711
Forskuddsbetalte kostnader 378 594 406 196
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1495195 1324 949
Sum omlgpsmidler 8 887 540 5 845 064
SUM EIENDELER 9159 183 6 230 594
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Balanse 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -424 670 -516 726
Sum opptjent egenkapital -424 670 -516 726
Sum egenkapital 12 -424 670 -516 726
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 750 890 1691424
Sum langsiktig gjeld 750 890 1691 424
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 96 477 4 599
Leverandgrgjeld 1146 260 872 425
Palgpne renter 9 306 20 290
A konto til avregning 6 505 330 3394 542
Annen kortsiktig gjeld 1075 589 764 039
Sum kortsiktig gjeld 8 832 963 5 055 896
Sum gjeld 9 583 853 6 747 320
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9159 183 6 230 594
Sted: Dato:

Morten Dreyer Bjgrn Watne Thomas Lie
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Porya Hakimnejad Fredrik Lekven Lien

Styremedlem

Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

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

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

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

Sameiet bestar av 215 boliger og 19 naeringsseksjoner. Eiendommene er oppfert pa g.nr 234 og b.nr 123 i Oslo kommune.
Eiendommene er forsikret i IF Skadeforsikring med polisenr. SP2687487.

Malingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner varme og varmtvann, og eier betaler kun for eget forbruk.

| balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og star pa rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og star pa rapportlinjen «A konto til avregning».

Avregning gjeres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 8 781 398 8 061 839
3601 Felleskostnader neering 489 538 463 130
3609 Leie parkering 178 020 178 020
3618 Strgm el-bil 25628 -2798
3650 Innkrevde felleskostn. renter 70 871 117 606
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 965 946 907 162
3690 Andre leieinntekter 54 000 0
Sum 10 565 401 9 724 959
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3990 Avregning varme/varmtvann 0 96 930
3999 Andre inntekter 26 053 483 400
Sum 26 053 580 331
Konto 3999 gjelder refusjon av skadesak med IF.
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 42 300 35250
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 300 000 250 000
Sum 342 300 285 250

Personalkostnader omfatter lenns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 4 - Varige driftsmidler

Mgbler Soppelkasser Kajakk 7x Mgbler
Anskaffelseskost pr.01.01 : 147 990 78 600 124 264 324 489
Arets tilgang : 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 147 990 78 600 124 264 324 489
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 57 963 52 400 69 262 129 795
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 73 995 0 31915 0
Bokfart verdi pr.31.12: 16 032 26 200 23087 194 693
Arets avskrivninger : 14 799 15720 18 470 64 898
Anskaffelsesar : 2021 2021 2021 2022
Antatt levetid i ar : 5 5 5 5
Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6300 Felleskostnader Bispevika Nord Kjellersameie -6 812 116 085
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 557 894 585 291
6341 Brannalarm 303 698 310 344
6360 Renhold utleielokale/vinduspuss 166 513 182 312
6361 Fast renhold 557 771 487 661
6362 Skadedyrutryddelse 0 24 561
6390 Avregning garasje 292 654 93 330
6391 Sngmaking/strging/feiing 0 12 468
6392 Containerleie/tsmming 89 417 39 801
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 36 703 8 950
6398 Felleskostnader 786 0
Sum 1998 625 1860 803
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 9063 0
6420 Lisens Bevar HMS/FDV-web 36 408 26 828
Sum 45 470 26 828
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6540 Inventar 15631 30 158
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 131 020 950
6552 Driftsmateriell 1885 5428
Sum 148 535 36 536
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 8 - Reparasjon og vedlikehold

2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 474 960 29 217
6602 Vedlikehold VVS 288 607 210728
6603 Vedlikehold elektro 22 800 0
6605 Vedlikehold garasjeanlegg 12 300 59 599
6610 Andre vaktmestertjenester 224 365 117 808
6611 Vedlikehold heiser 533 329 279 043
6613 Vedlikehold uteomrader 128 194 223 147
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 116 527 88 822
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 135740 677 855
6630 Egenandel forsikring 30 000 3 000
6642 Snekkerarbeid 0 71531
6643 Glassarbeid/Vindu 0 420
6644 Fasade/balkonger 144 063 140 313
6648 Vedlikehold dgrer og porter 48 629 87 333
6663 Vedlikehold ventilasjon 116 373 0
Sum 2275 887 1988 816
Note 9 - Andre honorarer
2024 2023
6711 Adm. gebyr malere 2500 0
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 25502 32 336
6720 Juridisk honorar 263 140 366 740
6730 Teknisk honorar 13 608 150 937
6750 Vakthold 505 466 440 321
Sum 810 217 990 334
Note 10 - Andre kostnader
2024 2023
7720 Generalforsamling/Arsmgate 0 23 284
7770 Betalingskostnader 1148 1537
7772 Omkostninger inkasso 389 0
7773 Omkostninger innkreving 11 275 6 186
7790 Andre kostnader 0 10125
7792 Qredifferanse 0 2
7795 Husleietap -36 -230
Sum 12775 40 903
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 11 - Fordringer skader

Gjelder skadesak 20220931 for utrykning av KRV AS etter vannlekkasje pa tre utlgste sprinkelhoder.

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr. 924959134
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat -516 726 92 056 -424 670
Sum opptjent egenkapital -516 726 92 056 -424 670
Sum egenkapital -516 726 92 056 -424 670

Balansen i arsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere
enn balansefert verdi av gjelden. Gjelden i boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av
felleskostnader, som dekker renter og avdrag pa lanet.

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr. 924959134
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: Fasade
Lanenummer: 16365858091
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2022
Rentesats: 7.20 %
Beregnet innfridd: 30.07.2025
Opprinnelig lanebelgp: 2800 000
Lanesaldo 01.01: 1691424
Avdrag i perioden: 940 535
Lanesaldo 31.12: 750 890

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16365858091

Ant. andeler

N W NN 2 WN = A a2 a0 NN DN®O N

N -
o W o A~ =G

Andel gjeld 31.12
6 867
6 823
6643
5925
5880
5701
5611
5431
5386
5341
5296
5252
5207
5162
5117
5072
5027
4 937
4713
4 533
4 488
4174
4 040
3681
3636
3 591
3 546
3501
3 456
3 366
3322
3277
3232
3187
3097

Sum fellesgjeld
6 867
13 646
6643
47 400
23 520
39 907
11 222
5431
26 930
32 046
5296
5252
5207
10 324
5117
5072
5027
4 937
4713
9 066
13 464
4174
24 240
7 362
18 180
17 955
7 092
10 503
24 192
50490
3322
13108
19 392
41431
18 582
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Langsiktig gjeld

6 3052
4 3007
1 2963
1 2738
7 2693
1 2558
2 2514
1 2469
3 2155
20 2110
13 2065
10 2020
7 1975
1 1930

Selskapets eiere har et felles ansvar for laneopptaket da sameiet ikke eier bygningen.

18 312
12028
2963
30 118
18 851
2558
5028
2469
6 465
42 200
26 845
20 200
13 825
1930
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Resultat og balanse med noter for Vannkunsten Eierseksjonssameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Vannkunsten Eierseksjonssameie

Styreleder Morten Dreyer (sign.) 03.04.2025
Styremedlem Fredrik Lekven Lien (sign.) 03.04.2025
Styremedlem Bjgrn Watne (sign.) 28.03.2025
Styremedlem Porya Hakimnejad (sign.) 02.04.2025
Styremedlem Thomas Lie (sign.) 27.03.2025
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Til arsmetet i Vannkunsten Eierseksjonssameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Vannkunsten Eierseksjonssameie som bestar 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

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Offices in
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Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodg Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

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

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

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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ARSMELDING - 2024

Vannkunsten Eierseksjonssameie (org.nr. 924 959 134 ) bestar av 215 boligseksjoner og
19 neeringsseksjoner fordelt pa ni separate hus med adresse :
Operagata 61, 63, 65, 67, 69, 71, 73, 75, 77, 0194 Oslo.

Sameiets forretningsforer er Boligbyggelaget USBL v/ Vidar Karlstad
Revisjon utfgres av KPMG
Sameiet er fullverdi forsikret i IF Skadeforsikring NUF, polise nr. SP2687487.

Styrets sammensetning i 2024

Styreleder  : Morten Dreyer

Styremedlem : Porya Hakimnejad

Styremedlem: Thomas Lie

Styremedlem: Bjgrn Watne

Styremedlem: Fredrik L.Lien ( representant/ neering)

Varamedlem : Patrik Appelblad
Valgkomite :Age Korsvold, Martin Halsos

Etter endring av regnskapsloven i 2018 er det ikke lenger lovpalagt & skrive en
arsberetning. Styret gnsker likevel & orientere sameierne om gkonomi og drift i det fjerde
hele driftsaret for sameiet, og har av den grunn skrevet en arsmelding.

Om sameiets forvaltning, drift og vedlikehold

Styret har i lgpet av 2024 gjennomfart syv styremgter. Pa tvers av dette har styret hatt
diverse arbeidsmgter da ulike oppgaver fordelt mellom styremedlemmene krever mye
aktivitet. Sameiets starrelse medfarer et behov for daglig oppfalging og kommunikasjon
bade med beboere, USBL Boservice ( vaktmester ), forretningsfarer, leverandgrer,
servicearbeidere og utfordringer med naeringsseksjonene.

Siden sameiet har et hgyt antall beboere ( 300-400 ) generer dette et stort behov for
intern kommunikasjon og informasjon. Styret mottar arlig et stort antall e-poster som
skal behandles og svares ut etter behov.

Til arbeidet med internkontroll benytter styret USBL sin portal «Bonabo,» som har gode
lgsninger for gkonomistyring og administrasjon. Styremedlemmene har ulike roller og
ansvarsfelt. Et styremedlem har ansvar og for brannsikkerhet, helse og miljg. Sameiet
benytter USBL sitt system «Bevar HMS» for vedlikehold av dette arbeidet.

I kv1 ble det gjennomfart en kontroll av innvendige fellesarealer, darer, lassystemer og
remningsveier av konsulentselskapet «<Brannradgivning Sgr-dst». Sameiet mottok en
rapport med palegg om a rydde opp og fierne lase gjenstander i alle arealer som er
definert som remningsveier. Inngangsdgrene til leilighetene er brannklassifiserte slik at
inngrep med bytte av lassystem eller ettermontering av kikke hull ikke er tillatt. Alle
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seksjoner med avvik ble tilskrevet. Nye kontroller i kv3 og kv4 viste til slutt at
inngangsdgrer og fellesarealer fremstar etter forskrift og at avvik ble utbedret etter
palegg fra styret.

| hele Bjarvika Nord har det tidvis foregatt kriminell aktivitet, spesielt innbrudd i boder,
sykkeltyverier og heerverk. | 2024 har vi i sameiet hatt et innbrudd hvor tyver tok seginn
gjennom inngangsdgr ved fellesrommet, og videre til bod sonen i 65a. Etter dette
innbruddet ble det foretatt ytterligere forbedring av skallsikringen.

Sameiet har montert 34 kamerapunkter og innehar en «online video-solution» avtale
med Securitas ved siden av en vekteravtale med daglige inspeksjoner. Vare tilstgtende
nabosameier har i mindre grad investert i tilsvarende forebyggende lgsninger. Grunnet
tiltagende kriminell aktivitet har det i 2024 veert et initiativ fra styret i de fleste sameiene i
Bispevika Nord ( inkludert Barcode og eiere av naeringsseksjonene ) for et utvidet
samarbeid om gkt bruk av vektertjenester. Politiet har ogsa deltatt pa et av mgtene og
innfart hyppigere patruljering i omradet.

Vannkunsten innehar den miljgsertifiserte Breeam-Nor standarden, som stiller hgye
krav til materialvalg, energiskonomi og inneklima. Oppvarmingen i boligene,
naeringslokalene og fellesarealene er basert pa fiernvarme levert fra kommunen
gjennom Celsio.

Malerstrukturen for avregningen av forbruk av energi er kompleks og tildels mangelfullt
levert fra utbygger. | lapet av 2024 ble det ogsa avdekket feil pa malere hos naering og
kommunikasjonen mot SD anlegget ( sentral driftskontroll ). Sameiet har reklamert pa
deler av malerstrukturen i fellesarealer og i neeringsseksjonene. Nar mangelskravet
avgjares vil en utbedring og oppgradering bli giennomfart ( forventeti kv 2/2025), slik at
avregninger kan presenteres til seksjonseierne i faste terminer.

Den relativt store bygningsmassen med ni separate hus, et kjellerplan med bod soner,
garderober og lager for FBK ( forretning / bevertning / kontor ), mange tekniske rom og 43
parkeringsplasser medfarer kontinuerlige driftsutfordringer. Sameiet innehar mange
service og driftsavtaler. Service og ngdvendig vedlikehold er krevende og kostbart. Den
daglige driften og oppfalgingen av sameiets FDV blir ivaretatt av USBL Boservice
giennom en vaktmesteravtale. Styret finner det nadvendig 8 informere seksjonseierne
om at deti avtalen er definert et begrenset tidsforbruk daglig, og at behovet for ad hoc
tjenester vil bli tilleggsfakturert etter medgatt tid. Vaktmestertjenesten er saledes ikke et
full-scala servicetilbud, da dette vil veere uforholdsmessig kostbart.

Brannsikkerheten er godt ivaretatt i Vannkunsten. Alle seksjoner og fellesarealer har
sensorer som er tilkoblet et varslingssystem ( Elotec ) som er direkte koblet opp mot
Oslo Brannvesen. | neeringsseksjonene og pa kjellerplanet er det et sprinkelanlegg, men
i fellesarealene ogi alle leilighetene er det montert et vanntakeanlegg med dyser for
slukking av branntillgp.

I november 2022 ble flere dyser utlgst i leiligheter grunnet teknisk feil. Dette medfarte
omfattende og kostbare vannlekkasjer, i tillegg til store praktiske og langvarige
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utfordringer for flere familier. Avvik og mangler pa vanntakeanlegget ble reklamert til
utbygger. Reklamasjonen ble akseptert av entrepengr ( AF Gruppen ) og bygghere ( OSU )
i april 2023. | hele 2024 jobbet AF Gruppen og deres underleverandgrer med et
gruppeskifte som inkluderte et bytte av samtlige dyser i leilighetene, ved siden av ny og
utvidet dekning i oppgangene i flere av husene. Kjellerplanet og neeringsseksjonene har
et sprinkelanlegg, som ikke er bergrt av reklamasjonen for vanntakeanlegget,

Under utbedringen av vanntakeanlegget ble det montert et «preaction-anlegg» som
innebeerer at rgrledningene ikke er fylt med vann, kun luft trykk. Anlegget har en funksjon
som krever at bade en vanntakedyse og en brannfgler i samme sone samtidig ma
utlgses far trykket erstattes av vann i ledningsnettet. Dette eliminerer risikoen for uhell
og unadige vannlekkasjer, ved siden av a forenkle rgr og vedlikeholdsarbeider pa
vanntakeanlegget. Sameiet overtar et kostbart «preaction anlegg» mot et mindre
vederlag etter ferdigstillelse og overtagelse av det nye vanntakeanlegget i 2025.

Et komplett vedlikehold med sliping og oljing av tregulvet | inngangspartiene og alle
etasjeplan ble gijennomfgrt i siste kvartal. Et periodisk vedlikehold med rens og oljing vil i
fremtiden gjennomfares etter behov, men med et forventet intervall pa mellom et og to
ar.

| 2021 engasjerte sameiet Treteknisk Institutt for 8 vurdere vedlikehold av dgrer og
vindueri eik ( helved ) i Vannkunsten. Et komplett vedlikehold ble gjennomfart
sommeren 2022. Treteknisk Institutt anbefalte videre oppfolging av dette vedlikeholdet
med et intervall pa tre til fem ar etter behov. Hayde ( etasje ) og beliggenhet i forhold til
soleksponering gir variable forhold for utterking av eiken. Avtalt oppfalging av
vedlikehold med malermester i 3 kvartal, ble utsatt til varen 2025 grunnet mye darlig veer
og mye nedbar.

Sameiets sjgnaere beliggenhet i Oslo sentrum medfarer tidvis stort besgk av byens
befolkning, spesielt pd sommeren. Dette medfarer forsapling og slitasje utenomhus,
som ogsa vil gke i omfang nar utbyggingen pa syd og gstsiden blir ferdig. Beplantete bed
i fellesarealene har siden oppstart veert en utfordring. Grunne bed, skyggefulle forhold,
og tildels feil valg av treer, har medfart darlig utvikling enkelte arter. Sameiet bestilte
derfor en konsultasjon av ekspertise hos «Trekontoret». De har gitt anbefaling om
beskjeering, felling og omplanting av enkelte arter, som vil bli giennomfarti 2025 og
2026.

Salg, utleie og bruksoverlating av seksjoner medfarer mange og inn og utflyttinger i lgpet
av et ar. Dette fgrer til slitasje pa fellesarealene og er tidvis til irritasjon for beboere
grunnet feilparkeringer, feil bruk av dgrer og heiser, samt hensetting av avfall utenfor
angitt plass i sgppelrom.

Styret gjennomfgrte i kv3 en manuell registrering og kartlegging av registrerte og
uregistrerte utleieforhold. Ca. 20 % av seksjonene i sameiet er utleieobjekter.
Undersgkelsen avdekket at kun halvparten av seksjonene med utleie er registrert i
portalen (USBL Bonabo ) med periode og kontaktinformasjon pa leietagere. Styret vil pa
arsmgte i 2025 fremme et forslag for sameiet om en vedtektsendring ( ref. § 7). En
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spissing av tekst med en ny formulering vil stille et tydeligere krav til registrering av
utleie, med formal om a redusere mgrketall og misbruk.

Styret utarbeidet og lanserte et dokument med tittel «Velkommen til Vannkunsten» i kv3,
som inneholder all nyttig og ngdvendig informasjon til alle som flytter inn i sameiet.
Dokumentet finnes pa sameiets nettside, og kan lastes ned i PDF for videreformidling til
nye beboere.

Det er 19 neeringsseksjoner i sameiet og av de er det ni aktgrer innen servering. Naering
og bolig hari mange sammenhenger ulike interesser. | et sameie blir det ofte en del
friksjon og uro grunnet bruk og drift av naeringsseksjonene. De har egen
vaktmestertjeneste ( Akto ) og foretar selv forvaltning, drift og vedlikeholdt av egne
seksjoner. Styret er kontinuerlig i dialog med naering og har veert spesielt engasjert i
saker om offentligrettslige tillatelser for uteserveringene, energimalingen for
naeringsseksjonene, samt med & ivareta beboernes rettigheter mht. nattesgvn grunnet
stoy fra serveringsstedene.

Styret administrerer utleie av et fellesrom i Operagata 65 og syv kajakker i
sommersesongen via et program ( Hano ) pa sameiets nettside. Dette er et unikt og fint
tilbud til seksjonseierne i Vannkunsten.

Arsregnskap 2024, budsjett for 2025

Sameiets samlede inntekter var NOK 10.591.453 hvorav felleskostnader utgjgr den
vesentligste andelen. Arsresultatet viser et overskudd pad NOK 92.056 som er foreslatt
overfgrt til arbeidskapital.

Sameiets bokostnader som faktureres av forretningsfgrer har to komponenter,
felleskostnader og energikostnader. Felleskostnadene skal dekke sameiets drift og vises
i sameiets resultatregnskap. Energikostnadene avregnes direkte mot den enkelte
sameier og vises ikke i sameiets resultatregnskap. Energikostnadene utgjor om lag en
tredjedel av bokostnhadene, og omfatter kostnader for fjernvarme ( energi ) og varmt
vann. Kaldt tappevann og kjgling er ikke spesifisert for den enkelte seksjon. Forbruket av
elektrisitet i leilighetene avleses digitalt av stramleverandgren og faktureres direkte til
den enkelte seksjonseier.

Grunnet en betydelig gkning av offentlige avgifter og en generelt hgy prisvekst i 2024, ble
felleskostnadene ( eksklusiv energi kostnadene ) gkt med 10 % i kv 4.

Med et opplagt forbehold om utvikling av nasjonal og internasjonal skonomi, sameiets

tekniske tilstand og uforutsett vedlikehold, forventes det ikke & agke felleskostnadene i
2025 utover den normale prisveksten.
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Innstilling fra valgkomiteen i Sameiet Vannkunsten.

Valgkomiteen medlemmer, Age Korsvold og Martin Halsos ble valg pa Arsmgte i sameiet
30.04.2024. Komiteen har hatt samtaler med alle styremedlemmer og andre aktuelle kandidater
for valg som styremedlemmer eller varamedlemmer.

Valgkomiteen har mottatt forslag om valg av annen styreleder enn den sittende styreleder.
Ettersom sittende styreleder ble valgt for en periode pa to ar pa Arsmeatet i 2024 har
valgkomiteen ikke behandlet forslaget.

Styret har i ret som gikk bestatt av fem medlemmer. Neeringsseksjonenes representant, som
ikke velges av Arsmatet er Fredrik Lekven Lien.

Pa Arsmgtet i 2023 ble Thomas Lie og Bjern R Watne valgt for to ar.

P& Arsmgtet i 2024 ble Morten Dreyer valg til styreleder for to ar. Porya Hakimnejad ble valg som
styremedlem for 2 ar.

Valgkomiteen skal fremme forslag for Arsmatet for valg av styremedlemmer. Det skal velges to
medlemmer til styret. | sine vurderinger har komiteen lagt vekt pa at styret som kollegium kan
arbeide godt sammen og at ulike kompetanse er representert. Det er ogsé lagt vekt pa d ivareta
kontinuitet, ettersom sameiet har teknisk komplisert og kostbar drift. Kunnskap om sameiets
historikk og ulike samarbeidsrelasjoner bar derfor veere representert i styret.

Valgkomiteen registrerer at det ikke er mange som gnsker a la seg representere i styret. Dette er
beklagelig, og vi vil oppfordre flere, szerlig kvinner, til 8 melde sin interesse for 8 delta i
styrearbeidet i arsmgtet i 2026.

Valgkomiteen innstiller for Arsmeote at folgende styremedlemmer velges:

e Bjgrn R Watne gjenvelges for to ar. Bjgrn bor i Operagata 65A. Han arbeideri et IT
konsulentselskap og har bachelor grad i datateknikk og mastergrad i forretningsledelse
(MBA).

e Patrik Appelblad velges for to ar. Patrick bor i Operagata 75A. Han har veert varamedlem
til styret i siste periode og har tidligere ogsa veert leder av valgkomiteen. Patrick arbeider
fra hjemmekontor som senior forskningsleder i et internasjonalt legemiddelselskap. Han
har lang arbeidserfaring med forskningsledelse og som grunder

Valgkomiteeen innstiller for Arsmatet at

e Vibecke Bjoland velges for varamedlem for en periode pa ett &r. Hun bor i Operagata 73A
og arbeider som kapitalforvalter. | tillegg til studiekompetanse innen finans og
byggetekniske fag har hun lang erfaring fra styrearbeid.

Oslo, den 23. april, 2025

/°-\ge Korsvold Martin Halsos
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Torsdag 08.05.2025.

For mater som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for @ kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

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

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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Protokoll

Fra ordinaert arsmgte i Vannkunsten Eierseksjonssameie torsdag 08.05.2025 kl. 18:00 -
Dronning Eufemias gate 16.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.2 Valg av sekretzer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Karine Gjersg

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering.

Antall fremmgtte med stemmerett: 28
Antall fremlagte fullmakter: 36

Totalt: 64

1.5 Godkjenning av innkalling
Vedtak:

Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Vannkunsten Eierseksjonssameie. Side 1/3



2.

Godkjenning av drsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3.

Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4.

Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Styrehonoraret for perioden 2024-25 er foreslatt gkt med 10% - kr 330.000, - til fordeling.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 330.000,- ble godkjent

5.

Andre saker

5.1 Endring av vedtektene §7
Forslag fra styret:

Folgende ny tekst legges til §7 i vedtektene:

«Eierskifte og utleie ma meldes til forretningsfgrer for registrering. Seksjonseier
er pliktig til 3 oppgi ngdvendig kontaktinformasjon i portalen USBL Bonabo, min
side.

Alle utleieforhold, ogsa korttidsleie og utleie gjennom ulike plattformer som
AirBnB og andre 3. parter ma registreres i Bonabo med periode fra og til, samt
med komplett kontaktinformasjon pa leietager.

Ved utleie forplikter seksjonseier seg til at leietager skriftlig samtykker i & fglge
sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av styret eller &rsmgtet.>»

Vedtak:
Forslaget ble Enstemmig vedtatt.

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Vannkunsten Eierseksjonssameie. Side 2/3



6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Bjgrn R. Watne for 2 ar.

Valgt ble: Patrik Appelblad for 2 ar.

Valgt ble: Hege Brattlid(naering) for 2 &r.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Vibecke Bjoland for 1 r.

6.3 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Age Korsvold og Morten Halsos for 1 &r.

7. Valgkomiteens innstilling

Vedtak:
Tatt til orientering.

Protokollen er godkjent.

Vidar Karlstad/s/

Mgteleder

Karine Gjersga/s/

Protokollvitne

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Vannkunsten Eierseksjonssameie.
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- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 2 og 3

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

byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 133228/ 86496327

Adresse: OPERAGATA 75A

Deres ref.: 62747/ PERROL

Gnr/Bnr: 234/123

Kommentar:

6642400

6642300

6642200



598300

598400

o Ty ;
(kultur,/underyisning/idrett,)

6642400

e

9,
Caf
—
N, tor,
Qera,eg 9
=
>

4 tor,
ar
99)
—_—
24,
ety -
S

I

2
a0, B
£ il
1een,

Forg,
aNnney
15

—

B1

&
o
~,

B4a 7

~
Balig/forretning/Undervisning/annen
offentlig el. privat tj@nesteyting
/ (kultur, treningssenter, fritidskiybb)/
kontor/hotell/bevertning ~ ~
L S-4812, 12. "
/ se reg.best.

11.14

Torg
net fotgjengerdreal
b-pl: 58/08(S-#099)
se reg.be:

/ B2
Bolig/forretnin.?/offemlig
eller privat fjerffesteyting\
kontor/beyertning/
b S iréerg'1glegg14
-4825/ 12.11.
/ se }ég.best.

d J B2 /

Bdlig/forretning/offentfg

eller privat tjenesteytingy,

kontor/bevertning/
energianle99

$/4825, 12/11/14 45

se reg.begf.

0g garasjeanlegg
S-4356, 27.2(08
sefreg.best.

B 12

6642400

Bong/forretning/undervisning/anneyn
ffentlig el. privat tienesteyting / \
yfarnehage,kultur,treningssent ( . : . ~
fritidsklubb)/kontor/bevertninz / Bolig/fo yetn,mg/offen!llg / / K3.0¢
! S-4812, 12.11.14 7/ / eller pr{Vat tienesteyting\ / .
/ se.reg.best. / / konpor/bevertning/ ] i 4%0
YRS nergianlegg 5 1/ /8
$ S-4825.92.11.14 Baliglforretning/offentlig / I /
§ S / se reg.best. ellef brivat tienesteytingy Y l
o8 / ol a ) ontoribevertning/ / / S/ ,@“’S’ N
SV¥ olig/forretning/offentlig energianlegg &y / NS
O S / eller privat tienesteyting\ 5-4825, 12.11.14/ /] &S
Q’ﬁ’ ) & kontor/bpvertning/ se reg.best. I / >0
T WO (<) Ry
DI 9F energianlegg / e »
EZS S sS $:4828] 12.11.14 & o/ o ES88
3@ oY y/ se reg.best/ S./n 7 / NELIN
I 9 5 B6aA Sy )l ¥ RS2
Lo S & Maks ] - Boierenigofentiy oy &5 25 e / S¥E L
o 59O Q9 & ller privat tienesteyting\ s 14 SO0
<5 &S 4 menehoyde k 26,0 omavarmes /s fy SR8
Q@ LG @ . ) / gianlegg & /i / og:@:a::zq,
¥y g : y NN
/<8 7 i 5% 8/
Vg I/ ~ Y. 7 K155 Ky
B4b b 7 e J mzneh’\g%: RoaTe g/ Ky B7a
fning/undervisning/annen —Spes ) < ’ S-4825
g/el! privat tienesteyting e Salag Make ) B6a-2 )
leningssenter, fritidsklubb)/ Y/ sF’g""raZ?(fO Vorg /) moneho) Slfelugggrre\ggﬁég{feewnmg\ 5
kontor/bevertnin 0Dl 58108, Slo) A Kontar/bevertning/ Byggegrel
S-4812, 12111 2 Y/ Qg.nesfusg) ‘h).,, 0 rglavnlegé g
se reg.besty 7 S-4825, 12/11.14
/ 264 se reg.best.
H570 4 Kalinie /; G7 f_Gahgareal
y *p———Ty 2 1 S-4881,/3/2.16
8 5 s ?éG?;H _— se reg.best. 8
2/ -49£5,12. K
Q g }e regsbest| Bolig/forretning/offentlig (2]
I8 £ 9 e oy e I4 I3
< S Y/ kontor/bevertning/ <
(o] C(,Dlg':’x E Maks e BYGHE NS G e I/ enérgie;nleglgng (e}
© 3 onehgyde / —— \\ Avgresning ay Kellertak | B~ e o S-4825, 12.11.14 ©
£ k 23,0% /Y ,l' == L3 E(; s | Maks szmsnghmyde = «—> g
y — * .
L2 S/ ¥ aks Il Friuisomrade i & ' 4
N 5, menehgyde ALy Seluls J B6a-2 faks ,
N Y A I 230" | Ao 09 vassdrag BoligfforrctAngioffentiy | I monghoyde 26,5
EOF c%// S, 1" 5-4805,12.11.14 eller privat tjenesteytingy B
Friluftgomr/éGde Tsjo o s S B6a“1 \ 1 kontor/be ‘nning/ b }Eygg\egrs cyggegrense. \
—_——— NaSSst I s — energianie: )y
e WA \ N 584825 1 B {1 924825 15,1114 =T % o o~ /4 BTa . 7
“ W 2VaGkrense “ B S50 8 se reg.best. 1 i Ny /] o Bolig/foiretning/offentlig eller privat
19 o ‘ -l OO, 1 [ Ry > tjenesteyting/kontor/bevertning/
0_| gare - 3 ——— energianlegg
8G31\RiSpek [ {@vnenomenaden), S¢s25 25 BOY1 - I Ll _ Makok3so- | S-4825 121134
\ R iSRekIlen) —— Maksk 30,0 o e — ——
EOg a Ol S S £l ~
. Ne 7 — B
o_anganen x5

6642200

E E

EOg T
Eriluﬂs@réde&ao vas;¥: H1£ ]

N = 3V O ol RS e ]

598300

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

Frilbdtsomrade i sjonog vass
S-4724, 12.6\(3
o\& 0 se reg\best.
- QN
29 (Bispekil
1%, 3 (Bisbekilen) |4 SORI 806 T S8 00 Vs S a0 Canaare
N Bruj 0_Gangare: i i 2!
——————— FeltEQ0— — —= -3~ - Trnaxe 4 Bisoekile § N—&
Friomrade (vann/sja) k2,5* 1res .
$-4099, 15.6.04 o Gangareal I3 II L . N |
se reg.best. B 7(hav%e- ] / Bob-1 o Maks k 30,0* | Maks k 25,0*
o d l Bolig/forretning/offentlig eller
‘P . § Promena e) ] privat tjenesteyting/kontor/ |
-2 S-4826 1 bevertning/energianlegg - Byggegrense |
_o8/S S-4826, 12.11.14 4 ST —
Lca ,E O " se reg.best ]
ERS s = E = T «—> / Y}
Spesialomrade 1 279y | LoiorES oo il Maks
pesialomrade £ 2 B6b-3 | FriluftSomrade i menehoyde
Deponi for rene og =SPN 1| sl4s26,12:11:14 [ihio og vassdrapy \ /,
forurensede masser w : I 5-4826 4
\ $-3982, 18.6.03 5 1,/ 3 D /
Se reg.best. I Maks l| 5,“" Bolig/forretning/offentlig eller privat / 0 chon] S
gy | £ tienesteyting/kontar/bevertning/ 1L ~
' B : B B— enerdtantegy 1 q
- [~ S S-4826, 12.11.14 3
AR — T = | £ se reg.best. ol ©
Bru Ll g Iém' @ 9 -
-~ - 1 7} / A ‘
13> B6b-2 11
S-4826 S "
. i\ i nf oS/ o e g
mrade i yrere yde 1 11
\ assdrag k 2 [}
2.11.14 B 1 1 11 CN
est. k2,5 \~ o ~Zreggtrens, I 47 I <
7. Y
} = T10_Torg P I / /2
C .
[ | ] g B9a ©_Friomrade | ==
U o~ o~ [54826,12.11.14 5-4826 | I~ o
o I ~ seregbest: S MakE'k 22,05 / ~ 1 l f
b l A
598400

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

aﬁg» Oslo

Dato: 14.08.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1 og 3
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

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

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

byggesak.
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). | tillegg finnes

det regulering i vertikalniva 1 og 2

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

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR E18 MELLOM FESTNINGSTUNNELEN OG EKEBERGTUNNELEN

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa med reguleringsgrense pa plankart merket IEP 02008-1 og IEP 02008-2
datert 23.09.2002, revidert 10.02.2003.

§ 2. Formal

Omradet reguleres til:

- offentlig trafikkomréde: vei, gang- og sykkelvei, annet veiareal, kollektivfelt, sykkelfelt,
senketunnel/trafikkomrade i sjg, betongtunnel/fjelltunnel, apen kulvert, ventilasjonstarn for veitunnel

- spesialomrade: deponi for rene og forurensede masser, rigg- og anleggsomrade i sjg, rigg- og
anleggsomrade pa land, omrade for bevaring av fornminner, omrade for undersjgisk skipsstatvoll,
kommunalteknisk anlegg

- omrade regulert i tidsrekkefglge:
1 rigg- og anleggsomrade og offentlig trafikkomrade: jernbane / 2 offentlig trafikkomrade: jernbane,
1 rigg- og anleggsomrade og offentlig trafikkomrade: jernbane / 2 offentlig trafikkomrade: veianlegg i
tunnel/bru, jernbane,
1 rigg- og anleggsomrade / 2 offentlig trafikkomréade: fortau, 1 havneomréde / 2 deponi for rene
masser.

8§ 3. Utforming av tiltaket
Tiltakets utforming fremgar av plankart merket IEP 02008 - 1 og IEP 02008 -2 datert 23.09.2002, revidert
10.02.2003 og av detaljplan kortversjon datert 10.02.2003.
Omrader som i planen er kalt annet veiareal skal ferdigstilles senest ett ar etter at anlegget er tatt i bruk.

8§ 4. Stay
Miljgverndepartementets retningslinjer Rundskriv T-8/79 skal legges til grunn for gjennomfaring av
reguleringsplanen.

Det endelige omfanget av fasadetiltak fastlegges av utbygger, i samsvar med ovennevnte retningslinjer og
anbefalingene gitt i rapporten "E18 mellom Festningstunnelen og Ekebergtunnelen (etappe 1) Byutvikling i
Bjgrvika — Bispevika — Lohavn (etappe 2), Luftoverfart stagy”, datert september 2002.

Alle ngdvendige staytiltak for eksisterende bebyggelse skal vaere gjennomfgart far veganlegget tas i bruk.

§ 5. Offentlig trafikkomrade
OT1 er regulert til offentlig trafikkomrade — senketunnel/trafikkomrade i sjg. Tunnelen skal anlegges slik at
overkant tunneltak ikke ligger hgyere enn kote — 8,0. Koteangivelsen refererer seg til Oslo kommunes
kartverk kote 0.

Arealene som graves ut i utstikkerne pa begges sider av Akerselva for anlegg av tunnelen, skal reetableres
med kaifront og beerelag slik at gjenstdende kanal over og parallelt med E18-tunneltaket blir ca 45 meter
bred.

I V1 og V2 kan det oppfares luftetarn for utlufting av tunnelanlegget.

Alle tiltak i offentlige trafikkomrader er sgknadspliktige etter plan- og bygningslovens § 93 for
konstruksjoner og elementer som ikke fremgar av detaljplan kortversjon datert 10.02.2003.

8§ 6. Byggerestriksjoner tilknyttet tunnelanlegget
Grense for byggerestriksjoner over og neer tunnelanlegget er angitt pa reguleringskartet. Oppfgring av nye
bygg eller anlegg over tunnelen eller innenfor dette omrade skal generelt fundamenteres uavhengig av
tunnelen. Statens Vegvesen skal godkjenne fundamenteringsmetode. Omregulering av arealene og
eventuelle byggesgknader for arealene over tunnelen og innenfor restriksjonsomradet skal forelegges
Statens vegvesen fgr godkjenning.

§ 7. Spesialomrader — deponiomrader
Omradet SP1 tillates oppfylt med forurensede sedimenter eller rene gravemasser fra tunnelanlegget.
Minste dyp i omradet SP1 skal vaere kote — 4,0 i forhold til Oslo kommunes kartverk kote 0.
Omrade SP2 tillates oppfylt med forurensede sedimenter eller rene gravemasser fra tunnelanlegget. Minste
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dyp i omrade SP2 skal vaere kote — 6,0 i forhold til Oslo kommunes kartverk kote 0.

Deponiene av forurensede sedimenter skal forsegles slik at forurensningen ikke spres. Forsegling med
rene masser skal minimum ha 0,8 m tykkelse.

Omrade TR4 tillates oppfylt med rene masser etter at havnevirksomheten som bergres av oppfyllingen er
avsluttet. Minste dyp i TR4 skal veere kote -4,0 i forhold til Oslo kommunes kartverk kote 0.

§ 8. Spesialomrade bevaring — automatisk fredete kulturminner
De deler av planomradet som ligger innenfor kulturminneomradet i Gamlebyen (SP5), er regulert til
spesialomrade bevaring, kombinert med offentlige trafikkomrader (OT2 — OT4) og rigg- og anleggsomrader
(SP4).

Bevaringen gjelder kulturlag og levninger fra middelalder eller eldre, og skipsrester eldre enn 100 ar under
bakken. Bevaringen gjelder ikke dagens veganlegg eller gvrige elementer og installasjoner fra nyere tid.

Bevaringsformalet skal ikke veere til hinder for gjennomfaring av vegtiltaket med tilhgrende anlegg slik det
er fremstilt i planen. Det regulerte vegtiltaket skal heller ikke veere omfattet av bevaringsformalet nar dette
star ferdig.

Arkeologiske undersgkelser er pakrevd for de tiltak som bergrer automatisk fredete kulturminner. Utgiftene
til slike undersgkelser skal dekkes i henhold til erkleering om dette avgitt fra Statens vegvesen.

§ 9. Rigg- og anleggsomrader
SP3 og SP4 er regulert til rigg- og anleggsomrader. Rigg- og anleggsomradene tillates benyttet til all
virksomhet som er ngdvendig for giennomfgring av veganlegget, herunder midlertidige trafikkomlegginger,
oppfaring av midlertidige bygninger og anlegg, lagring m.v. Nar omradene tas i bruk, skal de sikres pa
forsvarlig mate. Syd i SP4 pa Granlia tillates oppfart et mobilt knuseverk for steinmasse. For gvrig tillates
all virksomhet som er ngdvendig for gjennomfgring av veganlegget, herunder midlertidige vegomlegginger,
oppfaring av midlertidige bygninger og anlegg, lagring mv. innenfor rigg- og anleggsomradene.

| anleggsperioden kan det anlegges midlertidig bru over Akerselva mellom Bjgrvikutstikkeren og
Paulsenkaia. Tilfredsstillende stremningsforhold i Akerselva skal opprettholdes. Senest innen 12 maneder
etter at veianlegget er ferdigstilt skal omradene ryddes og istandsettes. Dersom rigg- og anleggsomradene
ikke er omregulert innen veg- og tunnelanlegget er gjennomfart fares de tilbake til det reguleringsformal de
hadde far vedtak av denne reguleringsplanen.

Kommunen kan tillate at rigg- og anleggsomradene helt eller delvis tas i bruk til andre formal fer veg- og
tunnelanlegget er gjennomfart, under forutsetning av at det skjer i henhold til godkjennelse fra Statens
vegvesen, og at formalene er i samsvar med reguleringsplan for Bjarvika - Bispevika — Lohavn (saks nr.
200100321, 23.09.2002, revidert 10.02.2003), eller reguleringsplaner som erstatter denne.

8§ 10. Anleggsperioden

For gjennomfaring av anleggsarbeidene gjelder fglgende:

- Drensvann og spillvann fra anlegget som fares til offentlige ledninger eller resipient (havneomradet)
skal ha en vannkvalitet som ikke medfgrer forurensning.

- Ved omlegging av fortau, gang- og sykkelveger skal ngdvendige tiltak utfgres for & sikre fotgjengere og
syklister. Det skal i hele anleggsperioden sikres god fremkommelighet for fotgjengere og syklister. Det
skal likeledes sikres god fremkommelighet for kollektivtrafikken som bergres av anleggsvirksomheten.

- Det skal opprettholdes gode adkomstforhold til omkringliggende virksomhet.

- Det tillates opparbeidet adkomstveg fra Havneveien til Sarengutstikkeren ved Lohavn.

- For anleggsstart skal det foreligge byggeplan og faseplaner for kryssing av @stfoldbanen og gvrige
sporomrader i Loengaomradet, godkjent av Jernbaneverket.

- Faer anleggsstart skal det foreligge en plan for arkeologisk undersgkelse og overvaking av
gravearbeidene, samt en beredskapsplan for hvordan kulturminner som oppdages skal handteres.
Planen skal sendes kulturvernmyndighetene til uttalelse.

- Dentil enhver tid gjeldende kommunale forskrift om styring av produksjonsavfall vedtatt av Oslo
bystyre, samt Oslo kommunes retningslinjer for behandling av bygge- og rivningsavfall skal fglges.

- Far anleggstart skal det foreligge en avfallsplan godkjent av Plan- og bygningsetaten.

- Far anleggsstart skal det foreligge en beredskapsplan for handtering av forurensninger som oppdages
under anleggsarbeidet.
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- Tilfredsstillende stremningsforhold og vannkvalitet i Akerselva skal opprettholdes under
anleggsperioden. Anlegget skal giennomfares slik at anadrome fisk kan passere, og stayfrie perioder
skal innpasses.

- Ved fare for overskridelse av gjeldende stgyforskrifter skal det sgkes dispensasjon fra
Helsevernetaten.

- lanleggsperioden tillates kjaring og parkering rundt Havnelagebygget safremt dette ikke er til hinder for
gjennomfgring av anlegget. Tillatelsen gjelder for en periode for inntil 10 ar i henhold til bystyret
endelige vedtak.

- @stfoldbanen ma midlertidig legges om ved Sgrenga. Dette skal skje i henhold til trasé som illustrert pa
plankartet.
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BISPEVIKA NORD GNR./BNR. 207/459,
207/460, 215/60 MED FLER

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP5-201100876-2B datert 16.06.2014,
revidert 31.10.2014 og 11.11.2014.

§ 2 Arealformal og hensynssoner

Omradets vertikalniva 1 under grunnen reguleres til:

- Omrade for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig, forretning, offentlig eller privat
tjenesteyting, kontor, bevertning, energianlegg

- Hensynssone H730: Bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn)

Omradets vertikalniva 2 pa grunnen reguleres til:

- Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg:

- bolig, forretning, offentlig eller privat tjenesteyting, kontor, bevertning,
energianlegg (felt B2, B3, B6a-1, B6a-2 og B7a)

- forretning/offentlig eller privat tjenesteyting/ kontor/ bevertning/energianlegg (felt
B7b)

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: kjgrevei, fortau, torg (T2),
gangareal (havnepromenaden, Bispekilen), sykkelfelt, annen veigrunn - grgntareal,
parkeringsplasser

- Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone: friluftsomrade i sj@ og
vassdrag (felt EOg og EOh)

- Bruk og vern av sjg og vassdrag i kombinasjon med Samferdselsanlegg

og teknisk infrastruktur: friluftsomrade i sjg og vassdrag / Gangareal (felt EOf)

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

- Hensynssone H570_1: Bevaring av kulturmiljg (kailinje)

- Hensynssone H730: Bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn)

Omradets vertikalniva 3 over grunnen reguleres til:

- Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig, forretning, offentlig- eller privat
tjenesteyting, kontor, bevertning, energianlegg (felt B2-1, B3-1, B7a-1)

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: gangareal (broer i havnepromenade
og Bispekilen)

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

§ 3 Fellesbestemmelser

3.1. Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det redegjgres for hvordan relevante tema i fglgende
dokumenter er fulgt:

- Reguleringsbestemmelser for Bjgrvika - Bispevika - Lohavn (vedtatt 15.06.2004)
- Overordnet miljgoppfelgingsprogram (vedtatt 27.08.2003, oppdatert 01.03.2012)
- Designhandbok (vedtatt 27.08.2003)

- Kulturoppfglgingsprogram (vedtatt 27.08.2003)

- Byromsprogram for Stasjonsallmenningen (datert desember 2005)

- Byromsprogram for Bispekilen (datert november 2007)

- Byromsprogram for Havnepromenaden (datert mars 2006)




- Temabhefter for Bjgrvika: Byrom og gaterom, Byromsmgbler og Utstyr, Belysning,
Bygninger (alle datert 2007) Kunst (datert 2009)

- Belysningsplan for Oslo sentrum (datert juli 2009).

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det vedlegges egen Miljgoppfalgingsplan (MOP)
for det enkelte prosjektet. MOP skal synliggjgre retningslinjer og mal, i forhold til
relevante miljgtema og inkludere forslag til tiltak.

Ved sgknad om tillatelse til tiltak ma det gjennom snitt, digitale 3D-modeller og annet
hensiktsmessig illustrasjonsmateriale vises og redegjgres for:

- Fjernvirkning, sammenheng med og tilknytning til tilstgtende byrom, bebyggelse og
andre arealer.

- Sikt-/solforhold og skyggevirkninger i forhold til eksisterende og ny bebyggelse samt
byrom/gater.

- Virkninger pa og innvirkning fra lokalklima, herunder hvordan volum- og
fasadeutforming og beplantning brukes til lokalklimatisk forbedring av vindforhold.

- Utearealets overgang til tilliggende fortau-, torg- og gatearealer, innganger til tilliggende
bebyggelse og atkomster til tilliggende felt for a sikre helhetlig terrengtilpasning og
universell utforming.

- Redegjgrelse for fare for skipspastgt.

Ved sgknad om tillatelse til tiltak for arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur skal det fremmes landskapsplan. Landskapsplan skal vise kotehgyder, kjgreog
gangarealer med atkomster, overflater og materialvalg, samt vindskjerming,
sykkelparkering, beplantning, belysning, byromsmgbler, utstyr og kunst. For den delen av
planomradet som utgjgr en del av Stasjonsallmenningen, slik denne er avgrenset med
byggegrense i felt B6a-1 og B2, skal det spesielt redegjgres for hvordan kontinuitet i
utforming, herunder materialbruk, belegg, vegetasjon, mgblering og belysning

skal sikres i forhold til den delen av allmenningen som inngar i detaljreguleringsplanen for
Stasjonsallmenningen.

For den delen av planomradet som utgjgr en del av Bispekilen, som vist med
bestemmelsesgrense BG31 pa plankartet skal det spesielt redegjgres for hvordan
kontinuitet i utforming, herunder materialbruk, belegg, vegetasjon, mgblering og
belysning, skal sikres i forhold til den delen av Bispekilen-allmenningen som inngar i
detaljreguleringsplanen for Bispekilen og Bispevika Syd. Det skal utarbeides
belysningsplan for Bispekilen-omradet som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Nord
og Havnepromenaden med en uttalelse fra Bymiljgetaten fgr det gis igangsettingstillatelse.
Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten og Vannog
avlgpsetaten. Begge etatene skal godkjenne byggeplan for offentlige arealer fgr det gis
igangsettingstillatelse. Tilsvarende gjelder for ansvarsavtaler som skal vere tinglyste.

3.2 Plassering av bebyggelsen

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der
byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formalsgrense. Ut over dette kan tillates
bebyggelse utkraget over byggegrense der dette er markert pa kartet med
bestemmelsesgrense og omtalt i bestemmelser for de aktuelle feltene. Det stilles krav om
minimum 3 meter dyp og 7 meter hgy arkade i felt B2, B3, B7a og B7b mot Dronning
Eufemias gate. Bebyggelsen i feltene B2, B3 og B7a/B7b skal for gvrig plasseres i
formalsgrense mot Dronning Eufemias gate.

Bebyggelse under terreng tillates trukket frem til formalsgrense som angitt i plankartets
vertikalniva 1 under grunnen. Det kan ogsa tillates bebyggelse under terreng i byggefelt



beliggende utenfor formalsgrense i vertikalniva 1. Parkeringsanlegg tillates anlagt under
tilgrensende trafikkarealer og delvis under vannarealet i felt EOh som beskrevet i § 7. Dette
forutsetter at volumer under gate kan dokumenteres a vere i overensstemmelse med en
samlet plan for fremfgring av kommunal infrastruktur. All bebyggelse og alle
konstruksjoner opp til kote + 2,5 (beregnet ut i fra Oslonull) skal tale springflo eller veere
beskyttet mot vanninntrenging av terskler opp til samme hgyde. Det skal i sgknad om
tillatelse til tiltak dokumenteres at lokale tiltak kan iverksettes pa stedet for sikring opp til
kote +2,6 ved varsel om slik ekstremflo. Transformatorstasjoner kan ikke plasseres fritt,
men ma integreres i bebyggelsen. Teknisk infrastruktur skal legges i samsvar med
"Hovedplan for infrastruktur i Bjgrvika".

3.3 Utnyttelse
Grad av utnyttelse er angitt med maksimum bruksareal = m?” BRA for de ulike feltene.

Bruksareal under terreng regnes ikke med i BRA der avstanden mellom himling og
gjennomsnittlig terrengniva rundt bygningen er mindre enn 0,5 meter. Bruksareal skal
regnes uten tillegg for tenkte plan.

3.4 Hgyder og utforming

Maksimal tillatt hgyde er angitt med kote pa plankart. Omradet skal ha hgy arkitektonisk
kvalitet pa bebyggelse, samferdsels- og utearealer. Dette inkluderer ogsa vindskjerming,
markiser, belysning og andre installasjoner knyttet til uteservering. Takene skal vurderes
som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygninger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og vindavskjermingstiltak med mer, samt rekkverk for
takterrasser integreres i den arkitektoniske utformingen.

1. etasje skal ha en brutto etasjehgyde pa minimum 4 meter mot Dronning Eufemias gate,
Stasjonsallmenningen, Havnepromenaden, Bispekilen og Kong Hakon 5s gate samt
tilliggende torg. Parkeringskjellere tillates ikke eksponert som fasade mot offentlige eller
felles og allment tilgjengelige gater, allmenninger, torg, gangareal og gardsrom. Det
tillates utkraging av fasadeelementer som balkonger, karnapper og baldakiner ut over
byggegrense mot gardsrom med maksimum dybde pa 2,5 meter med inntil 50 prosent av
fasadeflaten, unntatt, unntatt i felt B7a og B7b hvor ingen utkraging mot gardsrom tillates.

3.5. Bruk

Boliger tillates ikke i 1. og 2. etasje mot Dronning Eufemias gate eller Kong Hakon Ss
gate. Boliger kan ha atkomstfunksjoner i 1. etasje. Boliger tillates ikke i 1. etasje mot
Operagata, Stasjonsallmenningen, Havnepromenaden, Wismargata, Rostockgata og
Bispekilen. Boliger kan ha atkomstfunksjoner i 1. etasje. Det tillates ikke kontor i 1. etasje
mot Stasjonsallmenningen, Havnepromenaden eller Bispekilen. Kontorer kan ha
atkomstfunksjoner i 1. etasje. Innenfor planomradet i 1. etasje skal minimum 15 prosent
vare kultur og minimum 35 prosent vere bevertning. Mot Havnepromenaden,
Stasjonsallmenningen, Dronning Eufemias gate, Kong Hakon 5s gate, Bispekilen,
Rostockgata, Operagata, Wismargata og tilliggende torg- og gangareal skal 1. etasje ha
forretninger, bevertning, og kulturaktiviteter (og/ eller andre publikumsrettede funksjoner).
Det tillates ikke aktiviteter knyttet til forretning, bevertning, kultur og / eller andre
publikumsrettede funksjoner pa felles/privat uterom i felt B2 og B3. Parkering og
kjgreatkomst skal etableres under terreng, eventuelt under Operagata, Wismargata og/eller
Rostockgata.



3.6 Boligkvalitet

Fglgende fordeling av leilighetsstgrrelser/-typer skal legges til grunn:

- Felt B2 og B3 samlet, samt B6al og B6a2 samlet skal ha maksimum 30 prosent
leiligheter pa 40-50 m* BRA, minimum 40 grosent leiligheter pd 50 - 80 m® BRA

og minimum 30 prosent leiligheter pa 80 m” BRA og stgrre.

- Felt B7 skal ha maksimum 70 prosent leiligheter pa 40-50 m* BRA, minimum 20
prosent leiligheter pa 50 - 80 m” BRA og minimum 10 prosent leiligheter pa 80 m” BRA
og stgrre.

- Det tillates ikke leiligheter under 40 m® BRA.

Leiligheter, med unntak av hjgrneleiligheter, skal i hovedsak vere gjennomgaende.

Det tillates ingen ensidige leiligheter mot nord og nordgst, eller mot gater med stgy og
luftforurensning over gjeldende grenseverdier. Leiligheter mot Dronning Eufemias gate og
Kong Héakon 5s gate skal vere gjennomgaende. Unntak mot de to nevnte gatene kan gjgres
for hjgrneleiligheter som skal vere tosidig belyst. Flest mulig leiligheter skal ha utsikt til
fjorden eller til vann- og grgntareal. Det skal vare solinnfall i oppholdsrom i alle
leiligheter. Alle leiligheter skal ha gode lysforhold. For ensidige leiligheter skal
leilighetsdybden ikke overstige leilighetens fasadelengde. Avvik kan unntaksvis vurderes
dersom sarskilte tiltak, som for eksempel store vindusflater eller gkt etasjehgyde,
gjennomfgres for a optimalisere lysforhold. Der leilighetsdybden overstiger 12 meter ma
det dokumenteres tiltak som optimaliserer lysforhold, som for eksempel stgrre vinduer og
gkt takhgyde.

Alle leiligheter skal ha uteareal som skal tilrettelegges for og vare egnet til lek og
opphold. Uteareal skal utgjgre 20 prosent av boligenes bruksareal i hvert felt, med unntak
for felt B7a og B7b. Utearealkravet gjelder samlet for felt B6a-1 og B6a-2. Dersom dette
ikke kan oppnas for felt B2, B3 og samlet for felt B6a-1 og B6a-2, kan kommunen vurdere
a redusere utearealkrav til 15 % av boligens bruksareal. Uteareal skal hovedsakelig
omfatte felles uteareal pa terreng-/gardsromniva og takterrasser, mens mindre deler kan
omfatte privat uteareal pa balkonger/terrasser. Alle leiligheter skal ha tilgang til
uteoppholdsareal som skal kunne vare solbelyst 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer etter
kl. 15.00. Sol pa ulike deler av felles uteareal kan bidra til a oppfylle kravet. Private
balkonger og/eller terrasser skal etableres for alle boenheter. For leiligheter i 1. etasje med
direkte utgang til internt vannrom i felt EOh tillates etablert flytende terrasse pa vannflaten,
jamfgr § 7. Uteoppholdsareal skal skjermes for stgy og luftforurensning.

3.7 Forretningsformal
Forretningsarealer tillates kun i underetasje, 1. og 2. etasje. Forretning i 1. etasje skal ha
minimum en inngang for hver forretningsenhet mot offentlig tilgjengelig areal. I 1. etasje
mot gate, eller annet offentlig eller felles/privat uterom tillates ikke lagring eller
lagerfunksjoner tilknyttet n@ringsvirksombhet.
Det tillates maksimum m”* BRA forretning som fglger:

- Felt B2: 1200 m”

- Felt B3: 800 m”

- Felt B6a-1og B6a-2 samlet 800 m*

- Felt B7a og B7b samlet 3 500 m?
Hver forretningsenhet kan ha en maksimal stgrrelse pa maksimalt 400 m® BRA. Unntatt
fra dette tillates en stgrre dagligvareforretning i felt B7a/B7b p4 inntil 2 000 m* BRA som
kan tillates plassert i kjeller, med atkomst fra gateplan i f@rste etasje.




3.8 Utomhusplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak for omrader for bebyggelse og anlegg skal det
innsendes utomhusplan i malestokk 1:200 som viser opparbeidelse av de ubebygde

arealene av angjeldende felt inkludert uteoppholdsareal pa takterrasser. Planen skal vise
oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, gangveier/-forbindelser, parkering for
forflytningshemmede pa terreng, samt eventuelle stgyskjermings- og vinddempende tiltak.
Planen skal vise eksisterende og fremtidig terreng samt vegetasjon. Planen skal ogsa vise
sammenheng mellom terrengoverganger og grensesnitt mot tilgrensende utearealer /
samferdselsanlegg, herunder allmenninger og havnepromenade. Det skal i utomhusplan vises
tiltak som bidrar til gkt sikkerhet knyttet til fall i sjg og indre vannrom. Utomhusplan skal
suppleres av egen beskrivelse av sikringstiltak. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med
tillatelse til tiltak. Uteoppholdsarealene skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse kan gis.

3.9 Parkering
Bilparkering for bebyggelsen skal innpasses i underjordiske eller skjulte parkeringsanlegg

pa egen tomt eller i fellesanlegg. Bilparkering skal innpasses etter fglgende norm:

- Boliger: maksimum 0,6 plasser pr. 100 m” BRA

- Forretninger: maksimum 2 plasser pr. 1 000 m” BRA

- Kontorer: maksimum 1,6 plasser pr. 1 000 m’ BRA

- Bevertning: maksimum 3 plasser pr. 1 000 m* BRA
Minimum 5 prosent av plassene skal avsettes for forflytningshemmede og 10 prosent av
plassene skal etableres med strgmuttak. Avvik fra parkeringsnormen innen et enkelt felt
kan vurderes dersom det kan dokumenteres at maksimalantallet for parkeringsplasser som
angitt ovenfor ikke overskrides innenfor planomradet.

Sykkelparkering for bebyggelsen skal ordnes pa egen tomt i tilknytning til innganger,
parkeringskjellere og/ eller utomhusarealer. Sykkelparkering skal innpasses etter fglgende
norm:

- Boliger: minimum 2 plasser pr. 100 m” BRA

- Forretninger: minimum 6 plasser pr. 1 000 m* BRA

- Kontorer: minimum 7 plasser pr. 1 000 m” BRA

- Bevertning: minimum 2 plasser pr. 10 seter
Der normen ved bolig- og kontorutbygging gir minst 20 sykkelplasser, skal minimum 50
prosent av sykkelplassene vare overbygd/under tak.

3.10 Varelevering
Det tillates varelevering fra gangarealer og torg, forutsatt at dette begrenses til gitte tider
av dggnet i henhold til gjeldende skiltforskrift.

3.11 Avkjgrsel

Feltene skal ha avkjgrsler som vist med piler pa plankartet.

3.12 Miljghensyn

Ved utbygging skal det utarbeides tiltaksplan for a sikre og dokumentere oppfglging av
krav i eller i medhold av forurensningsloven for handtering av forurensede masser.
Tiltaksplanen skal blant annet omfatte beredskap ved funn av forurensende masser og
rutiner for handtering av disse. Ved utbygging som bergrer sjgbunn skal det utarbeides
plan som viser hvilke tiltak som skal iverksettes for a unnga spredning av forurensning fra
underliggende forurensede sedimenter.




3.12.1 Generelt: Alle sgknadspliktige tiltak innen planomradet skal ha hgy miljgkvalitet og
lav miljgbelastning.

3.12.2 St@y: Stgyniva pa uteoppholdsareal skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille Klimaog
miljgdepartementets retningslinjer for behandling av stgy, T-1442/2012, tabell 3, eller
senere retningslinjer som erstatter denne. Der det etableres boliger inntil rgd stgysone ma
folgende kriterier ivaretas:
- alle boenheter skal vare gjennomgaende eller vere hjgrneleilighet med en fasade mot
stille side
- minimum 50 prosent av antall rom til sove- og oppholdsrom i hver boenhet skal ha
vindu mot stille side
- stgykrav for uteoppholdsarealer skal vere tilfredsstilt
- alle boenheter, hvor ett eller flere rom til sove- og oppholdsrom kun har vinduer mot
stgyutsatt side, ma ha balansert mekanisk ventilasjon.

3.12.3 Vannkvalitet: Det tillates ikke tiltak som medfgrer forurensende utslipp til vann
eller pa annen mate vil kunne pavirke vannkvaliteten negativt.

3.12.4 Overvann: Lokal, apen overvannshandtering skal legges til grunn ved
detaljprosjektering av tiltak. Det skal redegjgres for handtering/ behandling av alt
overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om tillatelse til tiltak.
Vann- og avlgpsetaten skal uttale seg til de valgte lgsningene for handtering/behandling av
overvann i trad med malene gitt i overordnet miljgoppfglgingsplan (OMOP).

3.12.5 Varme- og kjgleenergi og produksjonsanlegg for dette: Alle bygninger skal ha
vannbaren varme som muliggjgr tilknytning til fjernvarmeanlegg eller annen oppvarming,
basert pa alternative og mer miljgvennlige energikilder. Anlegg og installasjoner for bruk
av fossile brendsler som medfgrer utslipp av klimagasser tillates ikke. Energianlegg for
vannbaren kjgling og varme tillates etablert under terreng i alle felt. Anlegget tillates
etablert over terreng dersom dette integreres i bebyggelsens arkitektoniske utforming og
trekkes tilbake fra fasadeliv.

3.12.6 Avfall og massehandtering: Det stilles krav om etablering av avfallssug for
bebyggelse. Anlegget skal godkjennes av Energigjenvinningsetaten. Gravemasser fra
planomradet skal innga i felles massehandteringsplan for Bjgrvika, i henhold til S-4099.
Pa alle eiendommer hvor det er mistanke om forurenset grunn skal det undersgkes for
grunnforurensning etter veileder for undersgkelse av jordforurensning utgitt av
Miljgdirektoratet.

3.12.7 Forholdet til automatiske fredete kulturminner (utenfor Middelaldergrunn): Utenfor
Hensynssone H730 - bygrunn fra middelalderen, kan ikke tiltak iverksettes fgr forholdet til
automatisk fredete kulturminner og skipsfunn er avklart, jamfgr kulturminneloven §§ 8, 9
og 14. Dette innebzrer at automatisk fredete og vernede kulturminner ma registreres.
Kulturminnemyndigheten ma deretter vurdere om tillatelse til inngrep kan gis og eventuelt
fastsette vilkar for dette. Planen ma endres med hensyn til bestemmelser i trad med
kulturminnemyndighetens avgjgrelse, jamfgr kulturminneloven § 8. Kostnadene skal
dekkes av tiltakshaver, jamfgr kulturminneloven § 10. I god tid fgr anleggsperiodens
oppstart skal det foretas innledende undersgkelser etter kulturminnelovens § 9 for
avklaring av eventuelle kulturlags dybder, funnmektighet og datering. Som en del av
spknad om rammetillatelse skal det utarbeides en plan for arkeologisk overvaking av



gravearbeider, med en beredskapsdel for overvaking av funn. Beredskapsdelen skal
fastsette hvordan kulturminner som avdekkes skal handteres fra pavisning til avsluttet
konservering. Planen skal ogsa peke ut omrader der det skal tas prgver for a avklare om
byggemetoden kan gdelegge andre automatisk fredete kulturminner eller skipsfunn i
influensomradet. Med inngrep menes ogsa pling. Det kan stilles krav til undersgkelse i
tgrr byggegrop. Naermere retningslinjer for utarbeidelse av planen og endelig godkjenning
av denne skal gis av rette kulturminnemyndighet. Omradene innenfor Middelalderbyen er
regulert med hensynssone og er behandleti § 11.3.

3.12.8 Anleggsperioden: Under utbygging av nye omrader skal atkomst til etablerte
utbyggingsomrader sikres. Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomfgres tiltak som sikrer
god og trygg fremkommelighet for fotgjengere og syklister. Det skal likeledes sikres god
fremkommelighet for kollektivtrafikken som bergres av det aktuelle anlegget. Drensvann
og spillvann fra anlegget som fgrer til offentlige ledninger eller resipient (havnebassenget)
skal ha en vannkvalitet som ikke medfgrer forurensning. Teknisk Igsning og
arbeidsprosedyre for eventuell stagsetting for bebyggelse inntil Kong Hakon 5s gate ma
forelegges Statens vegvesen for uttalelse og godkjenning fgr byggearbeider igangsettes.

Vertikalniva 1 (under terreng)

§ 4 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig, forretning, offentlig eller
privat tjenesteyting, kontor, bevertning, energianlegg

Det tillates anlagt sentrallgsninger for varme- og kjglesentral som skjult, underjordisk
anlegg.

Vertikalniva 2 (pa terreng)

§ 5 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg

5.1 Felles for felt B2 og B3

5.1.1 Utforming: Bebyggelsen skal utformes med sprang i fasaden, slik at det oppstar
variasjon i lange fasadelgp. Mot Operagata og Stasjonsallmenningen tillates de to nederste
etasjene trukket tilbake 3,0 meter som arkade fra regulert formalsgrense, forutsatt fri
hgyde pa minimum 7,0 meter. Mot gvrige gater/torg skal deler av bebyggelsen i 1. og 2.
etasje trekkes tilbake fra fasadelivet slik at det skapes varierende romdannelser mot fortau.
Krav om tilbaketrukket toppetasje er angitt pa plankartet med to tall som angir henholdsvis
tillatt gesimshgyde og byggehgyde for tilbaketrukket toppetasje. Heis- og trappehus til
felles takterrasser for boliger kan maksimalt bygge 4,5 meter over tillatt kotehgyde og skal
trekkes minimum 3,0 meter inn fra fasadeliv. Det tillates etablert vindavskjermingstiltak
pa tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 meter over tillatt hgyde og skal trekkes
minimum 3,0 meter inn fra fasadeliv. Rekkverk for takterrasse kan bygges over
maksimum tillatt kotehgyde og skal trekkes minimum 2,0 meter inn fra fasadeliv.
Rekkverk skal utfgres i glass eller annen transparent konstruksjon. Bebyggelsen skal ha
minimum 50 prosent grgnne tak i form av gress og/eller annen vegetasjon. Minimum 30
prosent av de grgnne takflatene skal vere felles. Grgnne tak kan regnes som privat / felles
uteoppholdsareal. Utomhusarealet skal opparbeides med terrengformer som tilrettelegger
for opphold og lek. Det skal etableres vegetasjonsdekke med gressflater og jorddybde som
muliggjgr vekst av busker og treer pa deler av utearealet. Minimum 15 prosent av uteareal
skal ha en dybde pa minimum 0,8 meter for busker og trer.

5.1.2 Bruk og atkomst: Minimum 89 prosent av bruksarealet innen hvert felt skal vare
bolig. Parkering, kjgreatkomst, bodareal og rom for tekniske anlegg og drift tillates
etablert under terreng i felt B2, B3 samt under Wismargata, Operagata og Rostockgata.



Mot Dronning Eufemias gate tillates bare publikumsrelaterte funksjoner (forretning,
kultur, bevertning) i 1. og 2. etasje. Unntatt fra dette er atkomst til boliger/kontor.

5.2 Felt B2
5.2.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 12 250 m? BRA, inkludert
utkraging over tilliggende fortau/torg.

5.2.2 Passasjer skal vaere gjennomgaende i to etasjer.

5.2.3 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrense BG4, med dybde pa inntil 1,8
meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrenser BG5S og BG6 tillates bebyggelsen utkraget i en dybde pa 2

meter. Fri hgyde skal vere minimum 4,5 meter over bakkeplan. Bebyggelsen tillates
ytterligere utkraget med balkonger pa inntil 0,5 meter fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrense BG7, med dybde pa inntil 1,5 meter, tillates utkragning for balkonger
fra og med 3. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates maksimalt & utgjgre inntil 50
prosent av hver fasades areal.

5.3 Felt B3
5.3.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 13 700 m? BRA, inkludert
utkraging over tilliggende fortau/torg.

5.3.2 Passasjer skal vaere gjennomgaende i to etasjer.

5.3.3 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrenser BG9 og BG10, tillates
bebyggelsen utkraget i en dybde pa 2,0 meter. Fri hgyde skal vaeere minimum 4,5 meter
over bakkeplan. Bebyggelsen tillates ytterligere utkraget med balkonger pa inntil 0,5 meter
fra og med 3. etasje og hgyere. Innenfor bestemmelsesgrenser BG8 og BG11, med dybde
pa inntil 1,5 meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3.
etasje. Utkragete fasadeelementer tillates maksimalt a utgjgre inntil 50 prosent av hver
fasades areal.

5.4 Felt B6a-1 og B6a-2
5.4.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 24 100 m2 BRA for de to feltene
samlet, inkludert utkraging over tilliggende fortau, torg, gang- og vannareal.

5.4.2 Utforming: Bebyggelsen skal varieres med tre ulike stgrrelser/volumer i henhold til
byggegrenser. Bebyggelsen skal ha saltak og hver av de tre bygningstypene skal ha ulik
takvinkel med en vinkel pa minimum 18 grader. Mgneretning skal fglge anvisning pa
plankart. Bebyggelsen skal utformes med enten treverk eller pussede flater i lys farge som
gjennomgaende fasademateriale. Fasademateriale skal samsvare med valgt materiale i
Bob-feltene i Bispevika Syd. Utomhusarealet skal opparbeides med terrengformer som
tilrettelegger opphold og lek. Det skal etableres vegetasjonsdekke med gressflater og
jordsdybde som muliggjgr vekst av busker og treer pa deler av landfast uteareal med
minimum 0,8 meter dybde. Maksimum 80 prosent vannareal i felt EOh kan regnes som
uteareal. Vindskjerming skal ivaretas ved bruk av flersjiktet vegetasjon, pergolaer og/eller
glassfelt. Hgyder over 2,4 meter tillates ikke og maksimale, kontinuerlige lengder skal
ikke overstige 4,0 meter pr. seksjon. Maksimum en side skal skjermes og fronter mot fast
mgblering langs bevegelsessonen skal ikke skjermes/glasses inn i noen form. Tiltakene
ma tilpasses slik at de ikke gir ungdig skyggevirkning eller hindrer vesentlig for utsikt.



Tiltakene tillates ikke a bygge inn eller privatisere deler av samferdselsanlegg/
Havnepromenaden. Oppsetting av gjerder tillates ikke.

5.4.3 Bruk og atkomst: Minimum 86 prosent av bruksarealet i hvert felt skal vere bolig.
Mot Operagata tillates det etablert minigjenbruksstasjon integrert i bebyggelsen.

5.4.4 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrenser BG15, BG16 og BG23 tillates
bebyggelsen utkraget i dybde pa inntil 2,0 meter over fortau langs Operagata. Fri hgyde
skal veere minimum 4,0 meter over bakkeplan. Bebyggelsen tillates ytterligere utkraget
med balkong pa inntil 1,0 meter fra og med 3. etasje. Innenfor bestemmelsesgrenser BG14,
BG17, BG18, BG19, BG20, BG21, BG22, BG24 og BG25, med dybde pa inntil 1 meter,
tillates utkraget fasadeelementer, som balkonger, karnapper og baldakiner over
formalsgrense fra og med 3. etasje. Innen byggeomradene og over friluftsomrade i sj@
tillates utkraging fra og med 2. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates a utgjgre inntil 50
prosent av den enkelte fasades areal. Utkragede fasadeelementer tillates ikke innenfor
sonen for historisk siktakse (H190) i Bispekilen.

5.5 Felles for felt B7a og B7b
5.5.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 34 350 m® BRA inkludert
utkraging over tilliggende fortau/torg.

5.5.2 Utforming: Krav om tilbaketrukket toppetasje er angitt pa plankartet med to tall som
angir henholdsvis tillatt gesimshgyde og byggehgyde for tilbaketrukket toppetasje. Heisog
trappehus til felles takterrasser for boliger kan maksimalt bygge 4,5 meter over tillatt
kotehgyde, og skal trekkes minimum 3 meter inn fra underliggende fasadeliv. Det tillates
etablert vindavskjermingstiltak pa tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 meter over
maksimum tillatt hgyde og skal trekkes minimum 3,0 meter inn fra underliggende
fasadeliv. Rekkverk for takterrasse kan bygges over maksimum tillatt hgyde og skal
trekkes minimum 2,0 meter inn fra underliggende fasadeliv. Rekkverk skal utfgres i glass
eller annen transparent konstruksjon. Det tillates kun inntrukne eller franske balkonger
mot gardsrom. Det skal vere solinnfall til felles uteareal pa bakkeplan.

5.5.3 Bruk og atkomst: Kjgreatkomst for felt B7a og B7b tillates etablert under terreng via
felt B2 og eller B3. Parkering, kjgreatkomst, bodareal og rom for tekniske anlegg og drift
tillates etablert under terreng i felt B7a og B7b samt under Wismargata, Operagata og
Rostockgata.

5.6 Felt B7a

5.6.1 Utforming: Leilighetsdybde kan fravikes med opptil 25 prosent dersom gode
lysforhold sikres. Felles uteareal for lek og opphold skal utgjgre minimum 12 prosent av
boligenes bruksareal. Utomhusarealet skal opparbeides med terrengformer som
tilrettelegger for opphold og lek. Det skal etableres vegetasjonsdekke med gressflater og
jordsdybde som muliggjgr vekst av busker og traer pa deler av utearealet, hvorav minimum
15 prosent av uteareal skal vaere minimum 0,8 meter dypt for busker og treer. Felles
takterrasse skal opparbeides med flater tilrettelagt for opphold og lek. Bebyggelsen skal ha
minimum 50 prosent grgnne tak i form av gress og/eller annen vegetasjon. Minimum 30
prosent av de grgnne takflatene skal vere felles. Grgnne tak kan regnes som privat/felles
uteoppholdsareal. Uterommet mellom B7a og den fremskutte fasaden i B7b skal utformes
ved hjelp av kunst og/eller arkitektonisk grep som gjgr den til et positivt blikkfang fra
Operagata.



5.6.2 Bruk og atkomst: Minimum 39 prosent av bruksarealet skal vere bolig.

5.6.3 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrense BG12, med dybde pa inntil 1,5
meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrense BG13, med dybde pa inntil 1,8 meter, tillates utkragning for
balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates
maksimalt a utgjgre inntil 50 prosent av hver fasades areal. Utkragede fasadeelementer
tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i Bispekilen.

5.7 Felt B7b

5.7.1 Utforming: Bebyggelsen skal sikres vertikalitet mot Kong Hakon 5s gate og
Middelalderparken. Bebyggelsen skal oppdeles med to innskutte fasadeparti utfgrt i annet
fasademateriale. De innskutte partiene skal trekkes tilbake fra formalsgrensen med
minimum 3 meter i byggets fulle hgyde. Den fremskutte fasaden mot bakgard i B7b skal
vinkles minimum 10 grader tilbake i forhold til vertikalaksen. Dette for & optimalisere
lysinnslipp i bakgarden og for a markere fasaden som fondmotiv som opplevd fra
Operagata gjennom regulert passasje. Kvartalets fasademateriale skal vere tegl mot
Dronning Eufemias gate og Kong Héakon 5s gate. Fasaden mot Kong Hakon 5s gate med
de to tilbaketrukne spaltene skal utfgres i annet fasademateriale enn tegl. Horisontale
sammenhengende vindus-/glassband tillates ikke verken i fasade mot Dronning Eufemias
gate eller Kong Hakon 5s gate. Uterommet mellom B7a og den fremskutte fasaden i B7b
skal utformes ved hjelp av kunst og/eller arkitektonisk grep som gjgr den til et positivt
blikkfang fra Operagata. Det tillates ikke lagring og lagerfunksjoner tilknyttet naering ut
mot Kong Hakon 5s gate.

5.7.2 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrense BG12, med dybde pa inntil 1,5
meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrense BG13, med dybde pa inntil 1,8 meter, tillates utkragning for
balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates
maksimalt a utgjgre inntil 50 prosent av hver fasades areal. Utkragede fasadeelementer
tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i Bispekilen.

§ 6 Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

6.1 Fellesbestemmelser for bruk og utforming

Det skal etableres sykkelparkering og vegetasjonssoner med treer pa regulerte torg, fortau

og gangareal. Det forutsettes at disse utformes slik at det kan sikres en sammenhengende

fri ferdselssone med minimum bredde pa 2,0 meter pa fortau. Det tillates utplassert stativ

for sykkelparkering samt bysykler pa fortau. Fortau og sykkelfelt skal fgres uhindret forbi
avkjgrsler til parkeringsanlegg. Pa gangareal langs sjgen skal det anlegges havnepromenade i
hele planomradets lengde. Detaljutforming og materialbruk skal tilpasses promenadens
tilkoblingspunkter i vest (Stasjonsallmenningen) og syd (Bispekilen).

Vindskjerming skal ivaretas ved bruk av flersjiktet vegetasjon, pergolaer og/eller glassfelt.
Hgyder over 2,4 meter tillates ikke og maksimale, kontinuerlige lengder skal ikke
overstige 4,0 meter pr. seksjon. Maksimum en side skal skjermes og fronter mot fast
mgblering langs bevegelsessonen skal ikke skjermes/glasses inn i noen form. Tiltakene ma
tilpasses slik at de ikke gir ungdig skyggevirkning eller hindrer vesentlig for utsikt.
Tiltakene tillates ikke a bygge inn eller privatisere deler av samferdselsanlegg/
havnepromenade. Mot sjgen tillates fortgyning av bater og mindre flytende elementer,
forutsatt at dette ikke begrenser eller vanskeliggjgr den rekreative bruken av arealene. De
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mest solfylte omradene skal opparbeides og benyttes til uteopphold for allmennheten.

6.1.1 Torg T2 (Stasjonsallmenningen) og gangareal (Havnepromenaden,
Stasjonsallmenningen og Bispekilen): Arealene skal vere offentlige. Torg T2 skal ha
utstrekning som vist pa plankartet og skal som del av Stasjonsallmenningen gis stedegen
identitet. Torget skal behandles helhetlig med en samlende formal utforming Igst gjennom
et felles formsprak for Stasjonsallmenningen. Belegget skal settes sammen i et system av
kantede flater slik at ssmmenhengen med nordre del av allmenningen ivaretas. Naturstein
skal veere dominerende materialbruk i allmenningen bade pa kjgrbar og rene
fotgjengerareal. De deler av gangarealet som romlig tilhgrer Stasjonsallmenningen og
Bispekilen skal innga i den enkelte allmennings stedegne identitet og skal behandles
helhetlig med en samlende formal utforming Igst gjennom et felles formsprak for disse.
Der Havnepromenaden krysser gjennom allmenningene, skal denne underordne seg den
utforming og de materialer allmenningene har, samtidig som enkelte materialer og
bymgbler er gjennomgaende. Ved etappevis utbygging skal det redegjgres for hvordan
allmenningens helhetlige utforming sikres.

Stasjonsallmenningen skal material- og hgydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade sammen med de deler av Dronning Eufemias gate og Operagata
som krysser allmenningen. Allmenningenes belegg i Bispekilen skal trekkes inntil
fortauskantene mot kjgrevei. Overflater og materialvalg, belysning, byromsmgbler og
utstyr, vindskjermingstiltak, kunstnerisk utsmykking og grgnnstruktur skal ha hgy
arkitektonisk/landskapsarkitektonisk standard og materialkvalitet. Belegg og overflater
skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper. Belegg ma utformes for a
unnga eventuelle setninger. Kunst skal etableres i henhold til det overordnede
kunstprosjektet for Bjgrvika.

Havnepromenaden skal ha en gjennomsnittlig bredde pa 20 meter i hele sin lengde.
Havnepromenaden skal ha en sammenhengende fri ferdselssone med minimum bredde pa
6 meter innenfor en sone pa minimum 10 meters bredde. 10 meters bredde skal veere
allment tilgjengelig og skal omfatte bade fri ferdsels- og oppholdssoner. Fri ferdselsone pa
minimum 6 meter skal vare uten installasjoner, uteservering eller andre hindre. Langs den
tilgrensende bebyggelsens fasader skal det legges til rette for omrader med
publikumstilbud. Arealer skal sikres for allment tilgjengelig opphold, mgblering og
sykkelparkering i tillegg til publikumstilbud og bevertningssteder. Belegg og overflater pa
Havnepromenaden skal besta av en kombinasjon av hovedsakelig naturstein i tillegg til
noe betong og tre. Betong skal gis en overflatebehandling som gir visuell variasjon.
Belegg av hgy kvalitet skal benyttes pa Havnepromenaden innenfor felt regulert til
gangareal. Naturstein skal vere primarbelegget pa Havnepromenaden.

Havnepromenadens belysning skal utformes etter et felles program for Bjgrvika.
Havnepromenadens ferdselsbelysning skal vere nedadrettet og ensartet. Det skal ikke
plasseres belysningsmaster pa de ytterste 3 — 5 meter av Havnepromenaden. Dette omradet
skal belyses med spredt belysning fra Havnepromenadens ferdselsbelysning. Det kan
benyttes markeringslys bade pa kaikantens indre og ytre side som lyser ned mot kaikantens
belegning og ned mot vannflaten. Det skal tilrettelegges for offentlig fortgyning av
smabater, kajakk, kano o.1. der det er mulig langs havnepromenaden.

6.1.2 Kjgrevei/-gate i Operagata, Wismargata og Rostockgata med fortau: Operagata skal
vare offentlig fra Wismargata til Rostockgata. Fra Stasjonsallmenningen til Wismargata er
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fortau og sykkelfelt offentlige. Kjgregate skal vare felles for felt B2, B3, B6a-1, B6a-2,
B7a og B7b og skal vare allment tilgjengelig giennom hele dggnet og skal tinglyses.
Sykkelfelt, annen veigrunn - grgntareal og fortau skal utformes med lav kantstein som
skiller mellom de ulike trafikantgruppene. Operagata og Rostockgatas sgndre del skal
innga som del av hovedsykkelveinettet for Oslo. Gatenes tosidige fortau skal beplantes
med allétreer langs hele gatens strekning. Der Bispekilen krysser Rostockgata skal det
etableres opphgyd fotgjengerkrysning i betong i Rostockgata som vist pa plankart. Fargen
i betong skal veare tiln@rmet fargen pa allmenningens mgrke steinbelegg. Allmenningens
belegg skal trekkes inntil fortauskantene mot kjgreveg i Rostockgata. Det skal
tilrettelegges for ngdkjering, drift og vedlikehold av Bispekilen fra Rostockgata.

6.1.3 Parkeringsplasser: Arealene skal vaere offentlige. Det tillates parkering for bil.

6.1.4 Bestemmelsesgrense: Samlet omrade for Bispekilen inngar i vedtatte
reguleringsplaner for Bispekilen, Bispevika Nord og Bispevika Syd, og den delen av
Bispekilen-omradet som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Nord er markert med
bestemmelsesgrense BG31. Bispekilen-omradet skal ses i sammenheng med alle tre
ovennevnte reguleringsplaner. Innenfor bestemmelsesgrense BG31 for Bispekilen-omradet
skal det etableres fglgende: Det skal legges til rette for soner for ikke kommersielle
uteoppholdsarealer, inkludert sittemuligheter innenfor gangareal som ikke er tilknyttet til
aktiviteter i bebyggelsen. Samlet innenfor hele Bispekilen-omradet skal soner for opphold
pa vertikalniva 2 og 3 utgjgre minst 100 m* og plasseres langs bro i Rostockgata, langs
kaikanter og husfasader. Oppholdsmuligheter skal etableres som enkeltsitteplasser,
sittebenker, romskapende elementer og stgrre skulpturale sittemgbler som en del av
Bispekilens formale grep. Samlet innenfor hele Bispekilen-omradet skal det avsettes 140
m? til sykkelparkering. Plasseringen fastsettes i samrad med Bymiljgetaten.
Hovedmengden av sykkelparkering skal plasseres i den delen av Bispekilen som inngar i
reguleringsplanen for Bispevika Syd. Plassering av sykkelparkering skal helst ikke
beslagslegge solfylte og attraktive arealer for opphold og aktiviteter.

Det skal etableres en trerekke pa gangareal i Bispekilen langs fjordkanalen gst for
Rostockgata og frem til Kong Hakon 5s gate. Tilsvarende trerekke skal etableres innenfor den
delen av Bispekilen som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Syd slik at disse to
trerekkene danner en allé. Trerekkene skal besta av traer som ivaretar siktaksen som vist pa
plankart. Plantebed/-kar i Bispekilen skal etableres og ma sees i sammenheng med
byromsmgblene og fremtidig tilliggende bebyggelse. Sa langt det er mulig skal trer plantes i
sammenhengende jordvolumer. Jorddybden skal vere pa minimum 1 meter, bade i
sammenhengende jordvolumer og i plantekar. Plantekar skal ha apninger slik at rgttene kan
vokse ut i tilstgtende masser. Plantekar i Bispekilen skal utformes slik at det dannes naturlige
sitteplasser.

Generelt skal det legges til rette for naturlige sitteplasser pa kanter og i forskyvninger mellom
ulike flater som eksempel store sittetrinn/tretrapper som dannes i overgangen fra et niva til et
annet, eller kanter som er forskjgvet mellom to nivaer eller mellom to materialer. Ngdvendig
etablering av rekkverk i Bispekilen skal fglge en helhetlig design for henholdsvis kjgrebroer,
gangbroer og kaikanter i allmenningene og Havnepromenaden. Terrenget i Bispekilen skal
utformes med sma jevne fall slik at det understreker og formidler overgangen fra Kong Hakon
S5s gate til fjorden. De pa plankartet angitte kotehgyder i Bispekilen etter kommunens
vurdering kan fravikes med inntil 0,5 meter. En viktig forutsetning vil vare at planens
helhetsgrep ivaretas.
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§ 7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag — friluftsomrade felt EOh og EOg

7.1 Felt EOg

Arealet skal vere offentlig. Innenfor omrader regulert til friluftsomrade i sjg i felt EOg
tillates kortere stopp for fritidsbater.

7.2 Felt EOh

Arealet skal vare offentlig. Minimum 75 prosent av vannarealet mot fjorden skal ha
samme vanndybde som felt EOg og Bispekilen. Felt EOh skal ha tosidig innlgp fra fjorden
for a sikre sirkulasjon av vannet. Det tillates etablert parkeringskjeller delvis under felt
EOh. Overkant tak pa dekke over kjeller skal plasseres i nordlige deler av vannarealet og
utgjgre maksimum 25 prosent av de enkelte feltene med vannareal og skal ligge pa
maksimum kote -2,9 for a sikre tilstrekkelig dybde i det interne vannrommet, som vist pa
plankartet.

7.2.1 Bestemmelsesgrenser: Innen felt EOh tillates det innenfor bestemmelsesgrenser
BG26, BG27, BG28, BG29 og BG30 mindre flytende brygger pa maksimalt 4 m’ pr. enhet
som gir privat uteopphold for de tilliggende boligene i fgrste etasje. Minimum fri bredde
for passasje mellom brygger skal vare 3 meter.

§ 8 Bruk og vern av sjg og vassdrag — kombinert med samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur - felt EOf

8.1 Felt EOf

Arealet skal vare offentlig. Det skal etableres anlegg og konstruksjon inntil 782 m?,
hvorav 565 m” er fast nedtrappet anlegg og 72 m? er flytende konstruksjoner som pirer,
utstikkere, brygger og lignende, og hvor det skal tilrettelegges for allment tilgjengelig
opphold og korte batstopp. Nedtrappet anlegg skal utformes som en del av tilliggende
havnepromenade og opparbeides i treverk. Resterende areal inntil 145 m” skal etableres pi
niva med Havnepromenadens gangareal.

Vertikalniva 3 (over terreng)

§ 9 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig/forretning/offentlig eller privat
tjenesteyting/ kontor/bevertning/energianlegg (felt B2-1, B3-1 og B7a-1).

Det tillates bebyggelse fra og med 4. etasje og oppover opp til kote som vist pa plankart.
For gvrig gjelder reguleringsbestemmelsene som angitt for felt B2, B3 og B7a i
vertikalniva 2.

§ 10 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Gangareal (broer 1 havnepromenaden

og Bispekilen)

Gangbroene skal vere offentlige. Gangbro over Bispekilen som inngar i
Havnepromenaden skal ha en minimum bredde pa 6,0 meter med en fri hgyde minimum pa
2,4 meter ved Oslo Middelvannstand og skal trekkes tilbake fra kaikanten. Det etableres
lys i broens underside. Gangbro over kanalen langs Bispekilen (allmenningen) skal ha
bredde som tilliggende gangareal.

§ 11 Hensynssone

11.1 Andre sikringssoner (historisk siktakse) - H190

For siktakse mellom Oslo Torg og Akershus festning som angitt med hensynssone pa
plankartet skal det ved sgknad om tillatelse til tiltak dokumenteres at siktsektoren ivaretas.
Utkragede fasadeelementer tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i
Bispekilen. I sikringssone som vist pa plankart tillates ikke vegetasjon over kote 18.0.
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Trerne skal ha en begrenset stammeomkrets og ma stammes opp etter hvert som de vokser
til, slik at det blir mulig & se innunder dem fra de nedre delene av Middelalderparken som
ligger innenfor siktsektoren ned mot vannspeilet.

11.2 Bevaring av kulturmiljg (H570 1)

Eksisterende, historiske kailinje for Bispekaia skal materialmessig gjores leselig pa
bygulv/terreng i byggefeltene B6a-1 og B6a-2 samt i tilstgtende gatelgp og byrom som vist
pa plankartet.

11.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (Middelaldergrunn) - H730

Innenfor hensynssone H730 — bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn),
gjelder bevaringsformalet automatiske fredete kulturlag og skipsfunn som det er mulig a
bevare helt eller delvis med de utbyggingstiltakene som er hjemlet i planen. Vilkar om
arkeologisk granskning av tiltaksbergrte kulturminner vil bli stilt ved iverksettelse av
planen og kostnader skal dekkes av tiltakshaver jamfgr kulturminneloven § 10. Alle
sgknadspliktige tiltak skal forelegges Riksantikvaren via Byantikvaren til uttalelse.
Uttalelse fra Riksantikvaren skal vedlegges sgknad til tiltak.

§ 12 Rekkefglgebestemmelser

12.1 Sjgbunn

Fgr midlertidig brukstillatelse gis for bebyggelse mot sjgomradene skal de mudrings- og
tildekkingstiltakene som er gjennomfgrt i sjgpomradene vare restaurert etter eventuelle
skader.

12.2 Bebyggelse og anlegg

Uteoppholdsarealene skal vare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr
midlertidig brukstillatelse gis. Ved etappevis utbygging skal det vere etablert et
midlertidig opparbeidet og sikret uteareal fgr midlertidig brukstillatelse gis. Fgr
ferdigattest skal uteareal vaere ferdig opparbeidet.

12.3 Kjgreveier/-gater, parker, torg og fortau

Der det er knyttet rekkefglgebestemmelser til tilstgtende byggefelt gjelder disse
bestemmelsene ogsa halvparten av tilgrensende gate/vei/torg som naturlig tilhgrer det
aktuelle byggefeltet. Dersom byrommene (allmenningene og havnepromenade) ut fra den
overordnede etappeutviklingen av byomradet ma etableres i flere etapper, gjelder kravene
den aktuelle etappen. Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for det sist ferdigstilte
byggetrinn i hvert felt, som gir byrommene tosidig bebyggelse, skal allmenninger,
havnepromenade, gater, fortau, torg, gangareal, sykkelfelt, annen veigrunn/grgntareal,
gang- og kjgrebroer, og eventuelle gvrige tiltak for infrastruktur vaere opparbeidet i
henhold til tillatelse til tiltak. Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for den sjgvendte
bebyggelsen i felt B6a-1, skal havnepromenade med elementer i felt EOf vare ferdigstilt.
Rostockgatas bro over Bispekilen skal etableres senest samtidig med Rostockgata innenfor
planomradet.
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Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 12.11.2014 sak 320.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 25.03.2015

Rune Raknes, bem.
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR OGANGAREAL, TORG OG GANGBRO
I BISPEVIKA NORD-OMRADET GNR./BNR. 207/459, 207/460, 234/91 MED FLER

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP5-201416734-2 datert 21.05.2015.

§2  Arealformal og hensynssoner

Omradets vertikalniva 2 pa grunnen reguleres til:

- Omrade for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: torg (felt T1) og gangareal (felt
Gl, G2, G3, G4, G5, G6 0og G7)

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

- Hensynssone H570: Bevaring kulturmiljg (kailinje)

- Hensynssone H730: Bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn)

Omradets vertikalniva 3 over grunnen reguleres til:
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: gangareal (intern bro)

§3  Fellesbestemmelser

3.1. Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det redegjgres for hvordan relevante tema i fglgende
dokumenter er fulgt:

- Reguleringsbestemmelser for Bjgrvika - Bispevika - Lohavn (vedtatt 15.06.2004)
- Overordnet miljgoppfelgingsprogram (vedtatt 27.08.2003, oppdatert 01.03.2012)

- Designhandbok (vedtatt 27.08.2003)

- Byromsprogram for Bispekilen (datert november 2007)

- Byromsprogram for Havnepromenaden (datert mars 2006)

- Temabhefter for Bjgrvika: Byrom og gaterom, Byromsmgbler og Utstyr, Belysning,
Bygninger (alle datert 2007) Kunst (datert 2009)

- Belysningsplan for Oslo sentrum (datert juli 2009).

Ved sgknad om tillatelse til tiltak ma det gjennom snitt, digitale 3D-modeller eller annet
hensiktsmessig illustrasjonsmateriale vises og redegjgres for:

- Sammenheng med og tilknytning til tilstgtende byrom, bebyggelse og andre arealer.

- Gang-, torg- og broarealens overgang til tilliggende fortau-, gang-, torg- og gatearealer,
innganger til tilliggende bebyggelse og atkomster til tilliggende felt, for a sikre helhetlig
utforming, terrengtilpasning og universell utforming.

Ved sgknad om tillatelse til tiltak for arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur skal det fremmes landskapsplan. Landskapsplan skal vise kotehgyder, kjgre-
og gangarealer med atkomster, overflater og materialvalg, samt eventuelt vindskjerming,
sykkelparkering, beplantning, belysning, byromsmgbler, utstyr og kunst. Det skal i
landskapsplan vises til tiltak som bidrar til gkt sikkerhet knyttet til fall i sj@ og indre
vannareal. Landskapsplan skal suppleres med egen beskrivelse av sikringstiltak.

For den delen av planomradet som utgjgr del av Bispekilen, som vist med
bestemmelsesgrense BG31 pa plankartet skal det spesielt redegjgres for hvordan
kontinuitet i utforming, herunder materialbruk, belegg, vegetasjon, mgblering og
belysning, skal sikres i forhold til den delen av Bispekilen-allmenningen som inngar i
detaljreguleringsplanen for Bispekilen og Bispevika Syd. Det skal utarbeides
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belysningsplan for Bispekilen-omradet som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Nord,
Bispekilen og Havnepromenaden. Ved etappevis utbygging skal det ved sgknad om
tillatelse redegjgres for hvordan helhetlige utforming for arealer i denne planen og i
tilliggende reguleringsplan for Bispevika Nord (vedtatt i Oslo bystyre 12.11.2014) sikres.

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak skal det foreligge uttalelse fra
Bymiljgetaten og Vann- og avlgpsetaten.

3.2 Plassering av balkonger, karnapper og baldakiner og teknisk infrastruktur

Innenfor bestemmelsesgrense markert pa plankartet og omtalt i bestemmelsenes § 4.2
tillates det etablert balkonger, karnapper og baldakiner over areal for samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur som er del av bebyggelsen i tilliggende reguleringsplan for Bispevika
Nord (vedtatt 12.11.2014). Det tillates ogsa utkraging av forannevnte fasadeelementer ut
over byggegrense mot gardsrom og over arealer for samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur med dybde pa maksimum 2,5 meter, med inntil 50 prosent av den enkelte
fasades areal innenfor tilliggende detaljreguleringsplan for Bispevika Nord (vedtatt i Oslo
bystyre 12.11.2014). Det tillates ingen utkragninger i felt G7. Alle forannevnte
fasadeelementer ma beregnes som del av maksimal tillatt utnyttelse for de aktuelle
byggefeltene i reguleringsplanen for Bispevika Nord (vedtatt i Oslo bystyre 12.11.2014).

3.3 Utforming
Tiltak og overflater skal ha materialvalg, byromsmgbler og belysning med hgy

arkitektonisk/ landskapsarkitektonisk kvalitet. Dette inkluderer ogsa eventuelle
vindskjermingstiltak, markiser, belysning og andre installasjoner knyttet til uteservering.
Belegg og overflater skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper.
Belegg ma utformes for a unnga eventuelle setninger. Oppsetting av gjerder tillates ikke.

3.4 Varelevering
Det tillates varelevering fra gangarealer og torg, forutsatt at dette begrenses til gitte tider
av dggnet i henhold til gjeldende skiltforskrift.

3.5 Miljghensyn

Ved utbygging skal det utarbeides tiltaksplan for a sikre og dokumentere oppfglging av
krav i eller i medhold av forurensningsloven for handtering av forurensede masser.
Tiltaksplanen skal blant annet omfatte beredskap ved funn av forurensende masser og
rutiner for handtering av disse. Ved utbygging som bergrer sjgbunn skal det utarbeides
plan som viser hvilke tiltak som skal iverksettes for & unnga spredning av forurensning fra
underliggende forurensede sedimenter.

3.5.1 Generelt: Alle sgknadspliktige tiltak innen planomradet skal ha hgy miljgkvalitet og
lav miljgbelastning.

3.5.2 Vannkvalitet: Det tillates ikke tiltak som medfgrer forurensende utslipp til vann eller
pa annen mate vil kunne pavirke vannkvaliteten negativt.

3.5.3 Handtering av overflatevann skal koordineres med handteringen pa tilgrensende
arealer.

3.5.4 Massehandtering: Gravemasser fra planomradet skal innga i felles
massehandteringsplan for Bjgrvika, i henhold til S-4099.

3.5.5 Forholdet til automatiske fredete kulturminner (utenfor Middelaldergrunn): Utenfor
Hensynssone H730 - bygrunn fra middelalderen, kan ikke tiltak iverksettes fgr forholdet til
automatisk fredete kulturminner og skipsfunn er avklart, jamfgr kulturminneloven §§ 8, 9
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og 14. Dette innebzrer at automatisk fredete og vernede kulturminner ma registreres.
Kulturminnemyndigheten ma deretter vurdere om tillatelse til inngrep kan gis og eventuelt
fastsette vilkar for dette. Planen ma endres med hensyn til bestemmelser i trad med
kulturminnemyndighetens avgjgrelse, jamfgr kulturminneloven § 8. Kostnadene skal
dekkes av tiltakshaver, jamfgr kulturminneloven § 10. I god tid fgr anleggsperiodens
oppstart skal det foretas innledende undersgkelser etter kulturminnelovens § 9 for
avklaring av eventuelle kulturlags dybder, funnmektighet og datering. Som en del av
sgknad om rammetillatelse skal det utarbeides en plan for arkeologisk overvaking av
gravearbeider, med en beredskapsdel for overvaking av funn. Beredskapsdelen skal
fastsette hvordan kulturminner som avdekkes skal handteres fra pavisning til avsluttet
konservering. Planen skal ogsa peke ut omrader der det skal tas prgver for a avklare om
byggemetoden kan gdelegge andre automatisk fredete kulturminner eller skipsfunn i
influensomradet. Med inngrep menes ogsa paling. Det kan stilles krav til undersgkelse i
tgrr byggegrop. Naermere retningslinjer for utarbeidelse av planen og endelig godkjenning
av denne skal gis av rette kulturminnemyndighet. Omradene innenfor Middelalderbyen er
regulert med hensynssone og er behandleti § 6.3.

3.5.6 Anleggsperioden: Under utbygging av tiltakene skal atkomst til etablerte
utbyggingsomrader sikres. Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomfgres tiltak som sikrer
god og trygg fremkommelighet for fotgjengere og syklister. Drensvann og spillvann fra
anlegget som farer til offentlige ledninger eller resipient (havnebassenget) skal ha en
vannkvalitet som ikke medfgrer forurensning.

3.6 Allmennhetens tilgang
Alle felles samferdselsanlegg skal vere allment tilgjengelige.

Vertikalniva 2 (pa terreng)

§4  Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
4.1 Torg og gangareal

Torg (T1) skal veere felles for delfeltene innenfor B6a-1 og B6a-2
Gangareal G1 skal vare felles for delfeltene innenfor B2
Gangareal G2 skal vare felles for delfeltene innenfor B3
Gangareal G3 skal vare felles for delfeltene innenfor B6a-1
Gangareal G4 og G5 skal vare felles for B6a-1 og B6a-2
Gangareal G6 skal vare felles for delfeltene innenfor B6a-2
Gangareal G7 skal vare felles for B7a og B7b

4.2 Utforming
Arealene skal vare offentlige og skal opparbeides som lokalisert og malsatt pa plankart.

Belegg skal hovedsakelig vere i naturstein. I tillegg kan det benyttes betong og tre. Pa torg
og langs gangarealets regulerte ytterkant skal det etableres vegetasjon med trer og
gatemgbler, som ogsa ivaretar barns behov for lek, pa mindre strekninger/soner. Det skal
etableres sykkelparkering pa torg T1. Vindskjerming skal utformes ved bruk av flersjiktet
vegetasjon, pergolaer og/eller glassfelt. Hgyder over 1,3 meter tillates ikke og maksimale,
sammenhengende lengder skal ikke overstige 4,0 meter pr. lengde og 2,5 m i dybde.
Maksimum en side skal skjermes og fronter mot fast mgblering langs bevegelsessonen
skal ikke skjermes/glasses inn i noen form. Vindskjerming ma tilpasses slik at de ikke gir
ungdig skyggevirkning eller hindrer utsikt mot fjorden. Vindskjerming tillates ikke a
bygge inn eller privatisere deler av viktige bevegelsessoner og oppholdsarealer pa torget. I
felt G1 og G2 innenfor passasjeapningen i bebyggelsen i tilliggende detaljreguleringsplan
for Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014) tillates det stgyskjermingsfelt i for eksempel
glass, eller annet visuelt transparent materiale, forutsatt at det sikres fri bevegelsessone i
minimum 3 m bredde. I felt G7 skal uterommet mellom B7a og den fremskutte fasaden i
B7b utformes ved hjelp av kunst eller arkitektonisk grep som gjgr den til et positivt
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blikkfang fra Operagata. Det kan etter kommunens vurdering foretas mindre justeringer av
linjefgring av torg og gangarealer. Det skal i gjennomsnitt etableres gangarealer med fri
bredde som vist pa plankart, med maksimalt en meter smalere enn arealet som vist pa
plankart, unntatt for gangarealer med bredde 3 meter vist pa plankart. Gangarealene pa 3
meter skal uansett ha en fri ferdselsbredde pa minimum 2,5 meter. I felt G7 skal en av de
fire passasjeapninger gjennom bebyggelsen i tilleggende detaljreguleringsplan for
Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014) vere dimensjonert for atkomst for utrykningskjgretgy
til bakgard.

4.3 Bestemmelsesgrenser

Innenfor bestemmelsesgrenser BG14, BG17, BG19, og BG22, med dybde pa inntil 1
meter, tillates utkragede fasadeelementer som balkonger, karnapper og baldakiner fra og
med 3. etasje i henhold til reguleringsbestemmelsene om utkragede fasadeelementer i
detaljreguleringsplan for Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014). Samlet omrade for
Bispekilen inngar i vedtatte reguleringsplaner for Bispekilen (vedtatt 12.06.2013),
Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014) og Bispevika Syd (vedtatt 12.11.2014) og den delen
av Bispekilen-omradet som er markert med bestemmelsesgrense BG31. Innenfor
bestemmelsesgrense BG31 for Bispekilen-omradet skal det etableres felgende: Det skal
legges til rette for soner for ikke-kommersielle uteoppholdsarealer, inkludert
sittemuligheter innenfor gangareal som ikke er tilknyttet aktiviteter i bebyggelsen

Vertikalniva 3 (over terreng)

§5  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — gangareal (intern bro)

Gangareal (intern bro) skal vere felles for feltene B6a-1 og B6a-2. Intern bro skal ha en fri
bredde for bevegelse pa minimum 4 meter og skal knytte seg til torg i felt T1 og til
gangareal i felt G5 vist pa vertikalniva 2. Belegg skal hovedsakelig vare i naturstein. I
tillegg kan det benyttes betong og tre.

§6 Hensynssoner

6 .1 Andre sikringssoner (historisk siktakse) - H190

For siktakse mellom Oslo Torg og Akershus festning som angitt med hensynssone pa
plankartet skal det ved sgknad om tillatelse til tiltak dokumenteres at siktsektoren ivaretas.
Utkragede fasadeelementer tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i
Bispekilen. I sikringssone som vist pa plankart tillates ikke vegetasjon over kote 18.0.
Treerne skal ha en begrenset stammeomkrets og ma stammes opp etter hvert som de vokser
til, slik at det blir mulig & se innunder dem fra de nedre delene av Middelalderparken som
ligger innenfor siktsektoren ned mot vannspeilet.

6.2 Bevaring kulturmiljg - H570

Eksisterende, historiske kailinje for Bispekaia skal materialmessig gjgres leselig pa
bygulv/terreng i byggefeltene B6a-1 og B6a-2 samt i tilstgtende gatelgp og byrom som vist
pa plankartet.

6.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (Middelaldergrunn) - H730

Innenfor hensynssone H730 — bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn),
gjelder bevaringsformalet automatiske fredete kulturlag og skipsfunn som det er mulig a
bevare helt eller delvis med de utbyggingstiltakene som er hjemlet i planen. Vilkar om
arkeologisk granskning av tiltaksbergrte kulturminner vil bli stilt ved iverksettelse av
planen og kostnader skal dekkes av tiltakshaver jamfgr kulturminneloven § 10. Alle
sgknadspliktige tiltak skal forelegges Riksantikvaren via Byantikvaren til uttalelse.
Uttalelse fra Riksantikvaren skal vedlegges sgknad til tiltak.




§7  Rekkefglgebestemmelser

7.1 Sjgbunn

Fgr midlertidig brukstillatelse gis for tiltak mot sjgomradene skal de mudrings- og
tildekkingstiltak som er gjennomfgrt i sjgomradene veere restaurert etter eventuelle skader.

7.2 Torg, gangarealer og bro

Gangarealene skal opparbeides samtidig med tilgrensede bebyggelse. Torgenes halve
bredde skal opparbeides samtidig med tilgrensede bebyggelse slik at hele torget er ferdig
opparbeidet nar motstaende bygg ferdigstilles. Bro skal vare ferdig opparbeidet samtidig
med ferdigstillelse av det siste byggetrinnet innenfor felt B6a-1. Dersom byrommene
(allmenningene og havnepromenaden) ut fra den overordnede etappeutviklingen av
byomradet ma etableres i flere etapper, gjelder kravene den aktuelle etappen. Fgr det gis
midlertidig brukstillatelse for det sist ferdigstilte byggetrinn i hvert felt, som gir
byrommene tosidig bebyggelse, skal allmenninger, gangareal, torg, og bro vare
opparbeidet i henhold til tillatelse til tiltak.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 03.02.2016, sak 25.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 10.02.2016

Rune Raknes, bem.
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                 2026-01-15T14:52:18.492+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-01-15T14:52:39.837+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 aenEQ0C4+34U52GJWtBWUE1dwOCaqAUcRQPyGZ6tQh0=

 
 
 

 
 EkwYGKUAOhExbjAZdeg4bf92ohor5J0wSiSsYz6JNmk=


 
dPEnRqpjg6bUD2k13ZetKPhw7EotMXoUUekWd/wv9UeIfN1QMRXIgxOB0DXsRcI4zzOjamf/1LLy

t92vNdydmk76knF9uKLQ1nncNe9hWFD3mvmqFQroJe/yE8kcdj1W+0NbjKxsEPHNdHUCLhOPHKD6

qPud+KDOYrEF8weaRZaQAubXMXZPDmQT5Osm9ivwh+UUYS8zDFnNQFjFqD1OJXPI46DAW+kxUDbX

Sfg9ekpU59VJFgNxDCmNRv6BAX9sUxBGysK2+3Tl6c5HcOhlFq0C4U5D8WJzE7mu+TZQpFkN6/uj

0wazbpvr1qQTS/sp5dG+G5GPr3FOG3qlECW5oW+3JcmoVQ9+dv48yLJNv2JcpmfZ/n57+j66n/cd

VDcr4UpPj6io0ZYgWfQijjGLKwKq0F63+fanoPdZyzPtPTS4K3hM4G6rhEkN0Y8L2f7Qs8xUoIjg

aVeDD2lNVpJDhlUrqNAWrs95rxC345DEVhDameQ/m+vmK/8/kgmLQ4qD

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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