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Egenerklaering

Bentsebrugata 29A, 0469 OSLO 06 Feb 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Bentsebrugata 29A Bentsebrugata 29A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Mars 2024

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.

Jeg har bodd der i 2 &r.

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
annet, 7476599, Tinde Sparebank

Infor masjon om selger
Selger

Sandbugt, Rikke Stalem

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.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra oginn, eller er det sett andretegn til fukt?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
[ Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

L 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 utfart arbeid pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Rer
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11

12

13

O

Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrar ?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilason og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfart arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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 ratei sameiet eller borettslaget?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?
Lo Nei

25 Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
[ Nei

27 Er det utfart radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettdaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

[l Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselger pakke

Boligen selges med boligselger pakke
Boligselgerpakken bestér av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

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
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Forsikringsnummer 42445716
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Egenerklaeringsskjema

Name Date

Sandbugt, Rikke Stalem 2026-02-06

Identification

=== bankID sandbugt, Rikke Stalem

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

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




Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Sandbugt, Rikke Stalem 06/02-2026 BANKID
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D Anticimex’

Tilstandsrapport

Andelsleilighet
Bentsebrugata 29A
0469 OSLO

Gnr./Bnr.: 222/14

Oslo kommune

Rapportdato: 17.02.2026
Befaringsdato: 09.02.2026
Referansenummer: 15079173

Areal

Andelsleilighet
Bruksareal: 24 m? (BRA-i: 22 m?)

Totalt bruksareal: 24 m? (BRA-i: 22 m?)

Levert av Anticimex AS

TIf: 41414128
www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utferende bygningssakkyndig:

a Henrik Huso

& 99225624



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes &
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 4 utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & undersgke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utfarelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

f._l\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.
{o_l\ TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.
{o_|\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsé 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 sterre skader eller falgeskader.
f._|\ TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)
Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
©  TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersokelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o) HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 09.02.2026 Type objekt Andelsleilighet

Referansenummer 15079173 Gate/vei adresse Bentsebrugata 29A

Meglerforetakets oppdragsnummer  19-26-0038 Postnummer/sted 0469 OSLO

Hjemmelshaver/selger Rikke Stalem Sandbugt Kommune 0301 - Oslo

Bygningssakkyndig inspektar Henrik Huso Gnr./Bnr.: 222/14

Tilstede pa befaringen Rikke Stalem Sandbugt Andelsnr. 77

Utvendige snadekte flater Nei Borettslag / Sameie BORETTSLAGET BENTSEBRUG
29/31

Utetemperatur -8°C Tomt Eiet tomt: 1335 m?

Rapportdato 17.02.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Andelsleilighet 1939

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende pa Bjelsen, i Oslo kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte veier, sittegrupper, plenarealer og andre
forskjellige beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang.

Byggemate

Bygard over seks etasjer, samt loft og kjeller, oppfert i 1939. Grunnmur av betong. Bygget er oppfert med stept gulv mot grunn. Yttervegger i hovedsak av
tegl-/murverk. Utvendige fasader av murpuss og synlig murverk. Etasjeskillere av betong. Valmtak i trekonstruksjoner. Yttertak er belagt med takstein.
Entréder med brannklasse B30 og lydklasse db35. Balkongder med karmer av tre. Vinduer med karmer av tre. Boligen ventileres hovedsakelig med naturlig
ventilasjon gjennom vinduer og ventiler.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av radiatorer/vannbaren varme (tilkoblet varmesentral).

Boligen inneholder
4. etasje: Entré, bad, stue/soverom med apen kjekkenlasning. Adkomst til balkong fra stue.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element

Vatrom - Bad

Kjokken

Tekniske anlegg

PODDD DD

® Anticimex’

Kontrollpunkt

Overflater vegger

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger
Sanitaerutstyr og innredning

Vannrer

Fordelerskap og fordelerstammer
Innvendig stoppekran

Innvendig stakeluke

EIENDOM | 15079173, Bentsebrugata 29A, 0469 OSLO
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Areal

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

Arealbegreper

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

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilherer 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 heyde (heyde 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 nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under méles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige seyler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, 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 himlingsheyde (ALH).

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

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fordelingen mellom primaer- og sekundaerrom (P-rom og S-rom) omtalt under kommentar til
arealmalingen. Definisjonen av P-rom og S-rom er viderefert 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 kontrollmaling

Det gjores 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 kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere sterre 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 under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. 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 gjeres 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 kjeper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjennsvurdering, 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, kjskken, 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

N
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilishet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
§ (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
Loft 2 2
Bod
4 etasje 22 22 3

Entré, bad, og Balkong
stue/soverom med
apen kjskkenlasning

SUM 22 2 24 3

Total bruksareal: 24 m?

Kommentar til arealmalingen
Balkong er oppmalt til 3 m2 (TBA).

Loftsboden har et totalt gulvareal (GUA) pa 6 m2, men grunnet skratak/lav takheyde er kun 2 m2 av arealet maleverdig som bruksareal. De delene av

arealene som har lav himlingsheyde (ALH) utgjer 4 m2.

Takheyder i leiligheten er malt pa tilfeldig sted malt til 2,70 meter i stue og 2,21 meter pa bad.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersparres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngér i denne rapporten. For en komplett liste over fravikelser fra standardens
bestemmelser, se rapportens siste side med overskriften «Utfyllende oversikt over avvik fra standardens omfang».

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon

er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon
Egenerklaeringsskjema

Godkjent plantegning

Godkjent fasadetegning

Godkjent snittegning

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Situasjonsplan

Energiattest

Eventuelle service- og tilsynsrapporter

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem ar er
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse,
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold)
Samsvarserklaring(er) pa elektriske anlegg/arbeider

(utfart etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

® Anticimex’
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Kommentar

Fremlagt egenerklaeringsskjema signert og datert 06.02.2026.
Innhentet plantegning, datert 27.08.2001.

Fremlagt fasadetegning fra byggear.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Innhentet situasjonsplan datert 27.08.2001.

Fremlagt energiattest datert 20.12.2025.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ifalge huseier er det ikke utfert arbeider i boligen de siste fem ar.

Det er ikke kjent om det er utfert arbeider i boligen de siste fem ar.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

For vurdering av dokumentasjon og eventuelle tilsynsrapporter tilknyttet elektriske anlegg og
komponenter, se rapportens avsnitt «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg».
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Rapport

Vatrom - Bad

Baderom fra 2001. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Takplater i himling. Vegghengt servant med ett-greps armatur. Speil og overlys. Dusjhjerne
med forheng. Vegghengt dusjarmatur. Vegghengt toalett. Vannrer av type rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast. Ventil i himling. Luftespalte for overstremning

under der.
f‘_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrer - Avlep (inkl.
sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Utfart kontroll i tilliggende
konstruksjon
{._l\ TG 1 Lekkasjesikkerhet Heydeforskjellene med tanke pa lekkasjesikkerhet er mindre enn det som ideelt anbefales (preaksepterte
ytelser). Basert pa en samlet vurdering og gijennomfert egenanalyse vurderes forholdet likevel a gi
vatrommet tilfredsstillende lekkasjesikkerhet, til tross for at fallforhold og eventuell oppkant ved
derterskel er mindre enn anbefalt.
Utfert kontroll i tilliggende Det er utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstatende rom. Malingen gir kun et
konstruksjon oyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold. Relativ fuktighet ble malt
til 22,9 prosent, ved 20,7 celsius med duggpunkt pa -1,1 celsius. Det ble ikke registrert forhayet fuktniva.
f0_|\ TG 2 Overflater vegger Det observeres tegn til riss og sprekker i flisfuger i og utenfor dusjsonen. Konsekvens er at forholdet kan

Vanntett sjikt / membrani
gulv og vegger

Saniteerutstyr og innredning

Avlgp (inkl. sluk) - Sluk pa bad

® Anticimex’

veere en indikasjon pa utettheter i vatrommets tettesjikt, men eksakt arsak kan ikke fastslas uten apning av
konstruksjonen. Foreslatt tiltak er videre undersokelser for & kartlegge eksakt arsak, tilstand i skjulte deler
av konstruksjonen og avdekke hvilke tiltak som er ngdvendige.

Dorbladet har svelleskader pa undersiden av deren. Forholdet vurderes i hovedsak til & vaere av estetisk
betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette, men konsekvens kan vaere skjulte skader. Skjulte
skader i tilknytning til deren kan ikke utelukkelse. Forelslatt tiltak er lokale utbedring av deren, samt
ytterligere undersekelser for & kartlegge skadeomfang.

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslatt tiltak er
videre overvaking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes nar dette viser seg a vaere nedvendig.

Drenering fra innebygget toalettsisterne er ikke registrert. Konsekvens er at det derfor ikke kan verifiseres
om installasjonen er utfert slik at eventuelt lekkasjevann raskt blir synliggjort. Foreslatt tiltak er lokal
utbedring, og andre tiltak som videre undersgkelser eventuelt viser at er nedvendig.
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Kjokken

Innredning fra ukjent arstall. Glatte fronter fra 2024. Benkeplate med malt laminert overflate. Nedfelt kjgkkenvask med ett-greps armatur. Stikkontakt over
kjskkenbenk. Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjeleskap. Ventilator i overskap. Vannrer av typen rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast. Malt

finérplate mellom kjekkenbenk og overskap.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Avlepsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

f._l\ TG 1 Ventilator
@ TG 2 Vannrer

Tekniske anlegg

Kjekkenventilator benytter kullfilter (ikke eget utkast). Ventilatoren er funksjonstestet, men effekten i en
brukssituasjon er ikke kjent.

Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper, noe som vurderes & vaere et krav i dette tilfellet.
Konsekvens er risiko for felgeskader ved eventuelle lekkasjer fra vanninstallasjoner. Foreslatt tiltak er
etablering av automatisk lekkasjestopper.

Vannrer med rer-i-rer system. Vanninntaksrer i kobber. Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Synlige avlepsrer i plast. Stakeluke er ikke
lokalisert, og derfor heller ikke undersgkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Fordelerskap for rer-i-rgr system er plassert i sjakt mellomtiden og
entré. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er oppvarmet med radiatorer tilkoblet varmesentral.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrer (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Avlgprer (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

{O_l\ TG 2 Fordelerskap og
fordelerstammer

Innvendig stoppekran

Innvendig stakeluke

Andre rom

Fordelerskap mangler kursoversikt og merking av rerferinger (forholdet er ikke vurdert som et vesentlig
avvik)

Fordelerskap har ikke avrenning til rom med sluk, eller tilsvarende sikring mot fuktskader. Konsekvens kan
veere at eventuelle lekkasjer fra fordelerskapet ikke synliggjeres, og kan medfere risiko for fuktskader i
tilliggende bygningsdeler. Foreslatt tiltak er lokal utbedring.

Det er ikke etablert sprutsikring/deksel i fordelerskapet. Konsekvens kan vaere at omsluttende
veggkonstruksjon utsettes for fritt vann hvis det skulle oppsta lekkasje fra vanninstallasjoner i
fordelerskapet. Foreslatt tiltak er montering av sprutsikring.

Innvendig stoppekran er ikke funksjonstestet grunnet slitasje og at stoppekraner krver umbraco for &
stenge av vannet. Konsekvens er at funksjonen/tilstanden ikke er kjent. Boligens stoppekran er en kritisk
komponent, bade for vedlikehold og hvis det skulle oppsta lekkasjer. Foreslatt tiltak er derfor lokal
utbedring/utskiftning slik at man kan veere sikker pa komponentens funksjon.

Innvendig stakeluke er ikke pavist, og det er derfor ukjent om dette er etablert. Konsekvens er at det kan
veere vanskelig & utfere nedvendig vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses
generelt sett som et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslatt tiltak er ettermontering eller lignende.

Gulvflater belagt med parkett og teppe i entré. Malte veggflater. Malte flater i himling. Glatte innerderer. Naturlig ventilasjon via ventiler.

@ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerderer - Ventilasjon

® Anticimex’
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Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av betong. Mélingene er utfart som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Haydeforskjeller er
malt med laser pa fem tilfeldige punkter i rom som méles. Det presiseres ogsa at malingen ble gjort mens boligen var meblert, noe som medferer visse
begrensninger. Malingene er foretatt i en eldre bygning, hvor skjevheter er langt mer paregnelige enn i nyere bygg.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
4 etasje
f._l\ TG 1 4 etasje Basert pa en skjennsvurdering er det valgt & kun utfere skjevhetsmaling i stuen, men i to forskjellige

retninger. Begrunnelsen er at stuen er det eneste rommet som anses som velegnet for maling, basert pa
storrelse og utforming. | stuen er det pa tilfeldige punkter malt lokale haydeforskjeller opptil 6 mm.
Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Vinduer og ytterdaerer

Boligen har entréder med brannklasse B30 og lydklasse db35.
Balkong/terrasseder med karm/ramme av tre fra 2018.
Vinduer med karmer/ramme av tre fra 2018.

® TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterderer og omramming

Balkonger

Utgang fra stue til balkong pa 3 m2. Rekkverkshayde er malt til 1,2 meter. Balkong i betongkonstruksjon med rekkverk av metall. Gulvoverflater av synlig
betong.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter
9] HMS Rekkverkshayde og Rekkverkshayder, lysapninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens

lysapninger gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (pa befaringstidspunktet).
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Eier har kun bodd i boligen en begrenset periode. Det har ikke veert tilsyn
i perioden eier har bodd i boligen, og eier kjenner ikke til om det
eventuelt har vaert giennomfert tilsyn av boligens el-anlegg pa et tidligere
tidspunkt.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det giennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersgkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserkleaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart pa spersmal om el-anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

Det er gjort utskiftning av det elektriske anlegget i leiligheten, men ukjent
om det er utfert en total oppgradering av anlegget.

Forekommer det at sikringer lgses ut:
Nei.

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

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

Nei. Konsekvens av manglende kursfortegnelse er blant annet at det kan
medfere utfordringer med 4 identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter

1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa

dette?
Det mangler samsvarserkleering for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utfert pa bad og kjskken. En samsvarserkleering skal
blant annet dokumentere hvem som har utfert arbeidet, hva som er gjort,
og bekrefte at arbeidet er utfert i henhold til gjeldende sikkerhetskrav.
Konsekvens er at det derfor hefter en usikkerhet rundt disse forholdene.
Forholdet ma kartlegges videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som felger boligen:
Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei.

® Anticimex’
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige
Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i gang utenfor leiligheten.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

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

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfarer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersekelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan veere nadvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. 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. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke n@dvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (pa befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa dpenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?
Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket &penbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.

® Anticimex’
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Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Nei, komfyrvakt er ikke montert pa kjekkenet. Det anses som sannsynlig
at det foreligger krav om komfyrvakt i boligen. Vurderingen baserer seg pa
alderen til relevante el-installasjoner. Forholdet pavirker
brannsikkerheten, og ma kartlegges av en kvalifisert elektrofaglig person.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Det er registrert forhold som krever tiltak. Likevel vurderes det ikke
som ngdvendig at en person med brannfaglig spesialkompetanse
foretar en utvidet vurdering, sa lenge tiltakene gjores. Tiltakene som
anses nedvendige er beskrevet under de aktuelle punktene.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke pa boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersgkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Ikke relevant.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfert):

Ikke relevant.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersokelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert sa hayt oppe i bygget at radonundersgkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivaene avtar normalt med heyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo hayere
opp i bygget man befinner seg.

® Anticimex’
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Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i & avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved 4 kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzerer. Undersokelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann.
Basert pa en skjennsvurdering av boligens plassering vurderes ikke faren
for nettopp dette & vaere overveiende sannsynlig.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berert boligen, eiendommen
eller nzeromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Bygningen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsomrade
(se punktene over). Konsekvensen er at det bar paregnes ettersyn for a
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser pavirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over avvik fra omfang

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersgkelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.4 Vann- og avlepsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersekelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstaende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

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

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 99225624



Bentsebrugata 29A

Nabolaget Brochmannsgt./Bentsebrua - vurdert av 133 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Advokat Dehlis plass 1min %
Linje 37, 54 0.1 km
@ Torshov i Vogts gate 8 min %
Linje 11,12, 18 0.7 km
© Nydalen 17 min %
Linje 4, 5 1.4 km
@ Grefsen stasjon 22 min &
Linje RE30, R31 1.8 km
8@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.4 km
Skoler
Bjolsen skole (1-7 kl.) 2 min &
450 elever, 22 klasser 0.2 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 9 min 4
295 elever, 24 klasser 0.7 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 12 min %
655 elever, 36 klasser 1 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 5 min 4
104 elever, 8 klasser 0.4 km
Voldslgkka skole (8-10 kl.) 11 min %
510 elever, 35 klasser 0.9 km
Nydalen videregdende skole 18 min #
960 elever 1.5 km
Foss videregdende skole 19 min 4
600 elever, 20 klasser 1.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene

Bra 68/100
» Naboskapet
“% Hegflige 60/100
Aldersfordeling

39.3 %
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Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)

Omrade Personer Husholdninger
I Brochmannsgt./Bentsebrua 1898 1314

Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5 425 412 2 654 586
Barnehager
Bjelsenparken barnehage (1-5 ar) 4 min %
43 barn 0.3 km
Bjelsenhellinga barnehage (1-5 ar) 4 min &
36 barn 0.3 km
Kongsberggata barnehage (1-5 ar) 4 min 4
49 barn 0.3 km
Dagligvare
Joker Maridalsveien 2 min %
Sendagsépent 0.2 km
Coop Extra Bjglsen 3 min #
Post i butikk, PostNord 0.2 km



Primaere transportmidler

&} 1.Buss

K 2. G3ende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

w  Kvalitet pa barnehagene
“=  Veldig bra 84/100

Aktivitetstilbud
*% Meget bra 83/100

Sport

© Bjolsen skole 3 min #
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Bjolsenparken basketbane 5 min %
Ballspill 0.4 km

& SATS Sagene 7 min &

& Myrens Sportssenter 7 min %

Boligmasse

Hl 100% blokk

«Bjoglsen er en flott omrdde i
utvikling, mange hyggelige cafeer og
mennesker. Mange freshe
bygninger, mange gode
turmuligheter, variert tiloud med div.
forretninger»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 11 min £

@ Apotek 1 Sagene 4 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 54% i barnehagealder
29% 6-12 ar

B 9% 13-15ar

B 9% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 68%

B Brochmannsgt./Bentsebrua
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 1% 33%
Ikke gift 77% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

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

Dato for arsmetet:
27. mai 2025 kl. 18:00, Sagene Samfunnshus - Kristiansands gate 2.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Salg av neeringlokaler som Bjglsen Legesenter leier for & betale ned fellesgjeld
8. Bytte av brannvarslingsanlegg i 29 A og B

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslar at styremedlem Sebastian Strand fungere som meateleder

Forslag til vedtak
Sebastian Strand

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Forretningfagrer farer protokoll. Protokollvitner finner vi blant mgtedeltagerne.
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Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Forretingsfarer Pernille Olsen foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn]
foreslatt i motet.

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Vedlegg
1.202505 - Styrets arbeid 2024 _ 2025 - endelig.pdf

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
2. Arsregnskap 2024 - 6099.pdf
3. Revisjonsberetning 6099 Bentsebrugt. 29.31 B.L.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 290 000,-

Styrets innstilling

Styret foreslar at nivaet pa honoraret er det samme som i fjor

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 290 000,-

Sak7
Salg av naeringlokaler som Bjglsen Legesenter leier for & betale ned fellesgjeld

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret har i lengre tid hatt dialog med Bjglsen Legesenter som gnsker a kjgpe lokalene de leieri 1. og 2 etg i
Bentsebrugata 29 A og de tilknyttet naeringslokalene til denne seksjonen.

Bakgrunnen for at de gnsker a kjgpe lokalene er blant annet at de @nsker & utvide sin legevirksomhet og bygge
om 2. etasje i lokalene i forbindelse med dette. Se vedlagt epost der Bjglsen Legesenter redgjer for hvorfor de
vil utvide sin virksomhet.

Styret har fatt utarbeidet en juridisk vurdering fra Reeder Bing av hvordan et slikt salg kan gjennomfgres og
viktige skonomiske aspekter ved et salg. Vurderingen beskriver ogsa hvordan et salg kan gjennomfares. Samt
hvordan gevinst skal beregnes, fordeles og skattlegges. Tallene som fremkommer i redgjgrelsen er estimater.

| redgjorelsens kapittel 1.1 vises det til skatteloven § 7-3 og mulighetene til & fa unntak fra bestemmelsen

i denne paragrafen. Borettslaget sgker hvert ar om dispensasjon fra denne bestemmelsen ettersom
leieinntektene fra neeringsdelen overstiger 85 %. Vedlagt i saken ligger sgknad og innvilget seknad som
dispensasjon fra Skatteloven for 2024. | dispensasjonen for 2024 har skatteetaten underrettet om folgende:
"Dispensasjonspraksisen er under vurdering, men for 2024 har vi besluttet G viderefgre tidligere drs praksis.”

Fordelene ved et salg er:
1. Alle andelshavere far en reduksjon i sin fellesgjeld noe som gker verdien av leilighetene deres.
2. Borettslaget far lavere finanskostnader.

3. Seksjonen vil kunne veere med & dekke felleskostnader til energi, drift og lignende. Dette dekkes ikke av
leietaker i dag og utgjor et betydelig belap pr ar.

4. Seksjonen vil kunne veere med a dekke fremtidig vedlikehold og investeringer.

En ulempe ved salget er at borettslaget vil fa redusert sine leieinntekter.

Forslag til vedtak (utarbeidet av Reeder):

1. Generalforsamlingen fatter med [minst 2/3] flertall prinsippvedtak (jfr Reeder sin beskrivelse 2.2) der styret
gis fullmakt og mandat til & innlede forhandlinger om @ selge naeringslokalene Bjolsen Legesenter leier og
tilknyttede lokaler til markedsmessige vilkar.

Styrets fullmakt og mandat omfatter at styret igangsetter prosess med @ fa et bindende bud til
markedsmessige vilkar fra Bjelsen Legesenter pd lokalene de leier og tilknyttede lokaler (fellesarealer i
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kontordelen og de svrige nseringsarealene i Bentsebrugata 29 A i). Styret skal forhandle frem et avtaleutkast
som ogsd regulerer andre vesentlige skonomiske forhold som eierbrek, bestemmelser om felleskostnader,
drift av felles tekniske anlegg og bestemmelser for dekning av fremtidig bygningsmessig vedlikehold og
investeringer, slik at den totale skonomiske implikasjonen av giennomfaring av avtale om salg, kan presenteres
for generalforsamlingen. Avtalen skal godkjennes av generalforsamlingen, som fatter endelig vedtak om salg.

Det skal innhentes bistand fra naeringsmegler eller annen fagperson for & vurdere om budet er
markedsmessig.

2. Generalforsamlingen fatter vedtak med [minst 2/3] flertall om G igangsette seksjonering av borettslagets
eiendom (i samsvar med beskrivelse i Reeder sin vurdering), slik at salg av neeringslokalene lar seg gjere. Styret
har alle fullmakter for giennomfaring av seksjoneringen.

3. Ndr styret har innhentet bindende bud og avtaleutkast foreligger, skal det raskest mulig innkalles til en
ekstraordineer generalforsamling der andelshaverne kan ta stilling til budet og salget. Saken skal legges
frem slik det er skissert i den juridiske vurderingen Reeder har utarbeidet for styret. Saksfremlegget til den
ekstraordineere generalforsamlingen skal veere av en slik art at man der kan vedta et salg om det er flertall
for dette blant andelshaverne. Det er krav til 2/3 flertall pd generalforsamlingen.

Styrets innstilling

Vedtas i samsvar med saksfremlegget.

Forslag til vedtak

1. Generalforsamlingen fatter med [minst 2/3] flertall prinsippvedtak (jfr Reeder sin beskrivelse 2.2) der styret
gis fullmakt og mandat til & innlede forhandlinger om & selge neeringslokalene Bjglsen Legesenter leier og
tilknyttede lokaler til markedsmessige vilkar. Styrets fullmakt og mandat omfatter at styret igangsetter prosess
med & fa et bindende bud til markedsmessige vilkar fra Bjelsen Legesenter pa lokalene de leier og tilknyttede
lokaler (fellesarealer i kontordelen og de @vrige neeringsarealene i Bentsebrugata 29 A i). Styret skal forhandle
frem et avtaleutkast som ogsa regulerer andre vesentlige skonomiske forhold som eierbrgk, bestemmelser
om felleskostnader, drift av felles tekniske anlegg og bestemmelser for dekning av fremtidig bygningsmessig
vedlikehold og investeringer, slik at den totale gkonomiske implikasjonen av gjennomfgring av avtale om salg,
kan presenteres for generalforsamlingen. Avtalen skal godkjennes av generalforsamlingen, som fatter endelig
vedtak om salg. Det skal innhentes bistand fra naeringsmegler eller annen fagperson for a vurdere om budet
er markedsmessig. 2. Generalforsamlingen fatter vedtak med [minst 2/3] flertall om & igangsette seksjonering
av borettslagets eiendom (i samsvar med beskrivelse i Reeder sin vurdering), slik at salg av neeringslokalene lar
seg gjore. Styret har alle fullmakter for gjennomfering av seksjoneringen. 3. Nar styret har innhentet bindende
bud og avtaleutkast foreligger, skal det raskest mulig innkalles til en ekstraordinger generalforsamling der
andelshaverne kan ta stilling til budet og salget. Saken skal legges frem slik det er skissert i den juridiske
vurderingen Reeder har utarbeidet for styret. Saksfremlegget til den ekstraordineere generalforsamlingen skal
veere av en slik art at man der kan vedta et salg om det er flertall for dette blant andelshaverne. Det er krav til
2/3 flertall pa generalforsamlingen.

Vedlegg
4. Epost der Bjelsen Legesenter redgjor for hvorfor de ansker a’kjepe lokalene.png

5.2025-05-12 Notat vedrerende framgansmate og skattemessig konsekvenser ved salg av fellesarealer med
eksempel beregning(5088725.1).pdf

6. Segknad om Dispensasjon fra 85 reglen 2023-a569df9c-a256-4158-8084-4335b05bf8c9.pdf
7. 20245459170 Innvilget sknad om dispensasjon etter skatteloven 7-3 (1).pdf
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Sak 8
Bytte av brannvarslingsanlegg i 29 A og B

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Siemens har papekt at brannvarslingsanlegget i fellesarealene i 29 A og B neermer seg teknisk levetid og bor
skiftes ut. Samtidig har PBT avdekket at rgyvarslerne inne i leilighetene er i ferd med & neerme seg teknisk
levetid og begr byttes ut. Flere beboere har

For a kartlegge hva slags krav vi har til brannvarslingsanlegg har styret gjennomfert en brannteknisk
tilstandsvurdering. Vurderingen ligger vedlagt i sin helhet.

Styret har hatt dialog med to ulike leverandarer og etterspurt hva slags lgsning de anbefaler og et estimat
pa hva en slik lasning vil koste. Pa bakgrunn av anbefalingene i den branntekniske tilstandsrapporten og
informasjonen vi har fatt av leverandgrene vi har underslgkt med sa foreslar styret fglgende:

1. Gjgre ngdvendig vedlikehold pa det eksisterende brannvarslingsanlegget i 29 A og B.

2. Oppgradere brannvarsling i leilighetene ved & knyttet til til det sentrale brannvarslingsanlegget med kablede
branndetektoreri alle leiligheter.

Pa bakgrunnen av dialogen vi har hatt med leverandgrene sa estimerer styret at et nytt anlegg vil koste mellom
750.000 og 1 million kroner.

Forslag til vedtak: Bytte ut brannvarslinganlegg i 29 A og B til et anlegg som eri trad med den bygningsmessige
standarden vi er pliktet til & folge og som er av samme kvalitet som det vi har i 31 A-E Tiltaket finansieres med
laneopptak pa inntil 1 million kroner pa eksisterende vedlikeholdslan.

Styrets innstilling

Vedtas i samsvar med saksfremlegget

Forslag til vedtak

Forslag til vedtak: Bytte ut brannvarslinganlegg i 29 A og B til et anlegg som eri trad med den bygningsmessige
standarden vi er pliktet til & falge og som er av samme kvalitet som det vi har i 31 A-E Tiltaket finansieres med
laneopptak pa inntil 1 million kroner pa eksisterende vedlikeholdslan.

Vedlegg
8. Bentsebrugata 29 & 31, Oslo - redigert 08.05.25-komprimert.pdf

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
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Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i matet

Valg av 4 styremedlem Velges for 2 ar
Kandidater velges i matet

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

Valg av 2 valgkomité Velges for1 ar
Kandidater velges i matet
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Styrets arbeid 2024 / 2025

Styret har i styreperioden 2024/2025 bestatt av fglgende styremedlemmer:
Styreleder: Tom Andre Hjelseth Mygland

Styremedlem: Lotte Hernaes

Styremedlem: Sebastian Strand

Styremedlem: Mathias Esmark Tollefsen

Styremedlem: Karin Zerener

Varamedlem: Ingar Jakob Feiring
Valgkomiteen: Adne Feiring

Styreperioden 2024-2025 har veert preget av et hayt aktivitetsniva for styret. Arbeidet med a
folge opp vedtakene fra forrige generalforsamling knyttet til & utrede salg av naeringslokaler til
Bjolsen Legesenter, fornye varmepumper og gjegre energieffektiviseringstiltak og tiltak knyttet til
a forbedre brannsikkerheten.

Det har i perioden blitt avholdt 9 styremgter hvor det har blitt fart protokoll.

Styremgtene har bade blitt gjiennomfgrt digitalt og ved fysiske moter.

| tillegg har styret giennomfart mater med leietakere av naeringslokaler, leverandgrer og en lang
rekke befaringer gjennom aret.

Felleskostander

Styret har hatt et stort fokus pa & gjere tiltak som kan bidra til & redusere felleskostnadene
gjennom styreperioden. | Igpet av styreperioden har husleien blitt endret tre ganger. Samlet sett
er husleien lavere ved utgangen av styreperioden enn ved starten av styreperioden. Hvor mye

dette utgjer pr leilighet avhenger av stgrrelsen pa leiligheten og om leilighetene har balkong.

Under folger informasjonen som ble gitt til andelshaverne i forkant av de tre endringene via
Vibbo.

Styret minner om at alle andelshavere har tilgang pa info om hva de betaler i felleskostnader og
tidligere fakturaer via Min Side pa Vibbo.

1 - Reduksjon med virkning fra 1. Juli 2025 -

Redusert innkreving av kategorien Balkong pa husleien

fra 1. juni og utbetaling av dugnadpenger 1. juli.
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1:

Innkrevingen av kategorien balkong er blitt redusert med 23 % fra 1. juni. Bakgrunnen
for reduksjonen er at det kreves inn mer enn det som palgper i renter og avdrag pa
dette lanet. Og at en tidligere differanse mellom det som er krevd inn og det som er
palapt i renter og avdrag siden lanet ble tatt opp, er blitt utlignet.

Ta kontakt med styret dersom du har spa@rsmal knyttet til endringen.

2:
Vi takker alle beboere som mgtte opp pa dugnaden. Alle som mgtte opp far et fratrekk
pa 500 kr pa husleien som forfaller 1. juli.

2 - Reduksjon med virkning fra 1. Februar 2025

Reduksjon i felleskostnadene fra 1.februar

Styret har vedtatt borettslagets budsjett for 2025 hvor vi har funnet rom for a redusere
felleskostnadene (linje 1 pa fakturaen) med 9 % fra 1. februar.

Reduksjonen skyldes hovedsakelig besparelser til energi som falge av det nye
bergvarmeanlegg som ble satt i drift i oktober. Samt fokuset styret har hatt gjennom
2024 pa a reforhandle avtaler og redusere kostnader.

Manedskostnaden for internett er ogsa redusert fra 174 til 164 fra 1. januar ettersom
avtalen med Global Connect er blitt reforhandlet.

3 - Endring med virkning fra 1. Juli og 1. August 2024:
Info om endring av husleie fra 1. juli og 1. august

Som informert om i styret beretning sa har borettslaget hatt stram likviditet grunnet okte
kostnader denne véren. Styret har derfor jobbet med med a styrke borettslagets
likviditet ved a forlenge lgpetiden pa lan, fa inn nye neeringsgleietakere og redusere
kostnader. Det er imidlertid ogsa nadvendig a justere opp felleskostnadene fra 1. august
2024.

Falgende endringer i husleien vil bli giennomfart:
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e Borettslaget har forlenget lapetiden pa Husbanklanet som kreves inn via
kategorien/ linjen “Bad”” pa fakturaen. Denne linjen vil bli redusert med 344 kr
(fra 953 til 609) pa fakturaen for 1 juni. Dette skyldes at vi har forlenget lapetiden
pa lanet.

e Borettslaget har gkt felleskostnadene som kreves inn via linje 1 péa fakturaen

med 20 % fra 1. august.

Summen av disse endringene og hva man vil betale i total husleie vil sla ut litt ulikt

avhengig av hvor stor din leilighet er.

For de mindre leilighetene i 29 A og B (som er rundt 20 m2) har styret beregnet at
summen av endringene beskrevet over vil gjgre at den totale husleien vil ga ned med ca
2 % (august sammenlignet mot juni). For de starre leilighetene vil det bli en gkning
ettersom kategorien bad utgjor en mindre andel av den totale husleien. For en leilighet i
oppgang D pa 56 m2 er det estimert at den totale husleien vil ke med 5 % fra 1.
August. (August sammenlignet mot juni).

Merk: De andelshaverne som deltok pa dugnaden vil i tillegg fa utbetalt 500 kroner pa

fakturaen for august.

Om du lurer pa hvordan denne endringen vil pavirke din leilighet sé kan du finne din

faktura via Vibbo: https://vibbo.no/bentsebrugt-2931/min-bolig

Forvaltning av naeringslokalene

Styret har jobbet med generell oppfalging av leietakerne i neeringslokalene gjennom
styreperioden. Inntektene fra naeringslokalene er beskrevet i note 2 og 3 i regnskapet og utgjer
summen av inntektene beskrevet som Forretningslokale, Lokale, Lagerlokale, Seksjonsutgifter
og KPI Regulering Neeringslokaler. Samlet sett er disse inntektene gkt med 6,75 % fra 2130340 i
regnskapsaret 2023 til 2274228 i regnskapsaret 2024. @kningen kommer bade som folge av KPI
regulering av eksisterende kontrakter og gkte inntekter fra de nye leieforholdene som ble inngatt
i regnskapsaret 2024 (info om disse finnes i fjorarets arsberetning).
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Varen 2025 jobber styret med markedsregulering av enkelte av kontraktene som kan medfare
en ytterligere gkning av naeringsinntektene gjennom 2025.

| august ble det meldt inn en anonym klage til plan og bygnigsetaten knyttet til Pizza Panchetta
som virksomhet. Dette har fgrt til at Oslo kommune har funnet et avvik knyttet til byggesgknader
og bruksendringer fra da pizzautsalget ble etablert i 2005 (slik styret oppfatter det). Saken har
ogsa veert omtalt av Avisa Oslo. Borettslaget og Pizza Panchett mottok i august et “Varsel om
palegg om opphgr av bruk - Varsel om tvangsmulkt - Bentsebrugata 31 B” rettet mot Pizza
Panchetta sin virksomhet. Pizza Panchetta har engasjert nedvendig kompetanse for a sgke
bruksendring og tilpasse lokalene til dagens krav. Sgknad om bruksendring ble sendt i
desember. Alle dokumenter i saken finnes i saksinnsyn. Styret vil understreke at Pizza
Panchetta har veert en sveert stabil leietaker over mange ar, som fremstar veldrevet og hvor leie
alltid betales nar den skal. De siste 7 arene kan sittende styreleder ikke se at vi har mottatt
klager knyttet til Pizza Panchetta sin virksomhet. Pa generelt grunnlag vil vi oppfordre
andelshavere til & kontakte styret dersom de har klager knyttet til naeringsvirksomheten eller
innspill til hvordan vi skal fglge opp leietakerne.

Styret har gjennom 2024 og varen 2025 hatt dialog med Tiffanys Bjalsen knyttet avkastet
(pipen) knyttet til avtrekket/ventilasjonen fra deres kjgkken. Dagens avkast har en kanal ned i
kjelleren til et teknisk rom i kjelleren i 31 D fgr det gar ut i en pipe i hjgrnet mellom 31 C og 31 D.
Tiffanys gnsker a fgre avkastet fra anlegget direkte ut i en ny pipe opp langs fasaden mellom
oppgang 31 D og 31 E. Bakgrunnen for dette er bade mer rasjonell drift av anlegget og @nske
om gkt brannsikkerhet. Styret har sjekket opp sistnevnte med PBT som borettslaget har en
avtale med knyttet til brannvernledelse. PBT sin vurdering basert pa en skriftlig beskrivelse er at
det fremstar som om det er en lavere risiko knyttet til & ha dette ventilasjonsavtrekket direkte ut i
en pipe opp langs fasaden enn fgre dette i kanaler gjennom kjelleren slik situasjonen er i dag.
Forholdet ble fremvist under befaring knyttet til den branntekniske analysen, men det ble ikke
kommentert i den endelige rapporten. Tiffanys har kommunisert et forslag til lasning der det
settes opp en ny pipe mellom 31 E og 31D med diameter 315 mm. Diameteren pa pipen som
finnes i hjgrnet mellom 31 D og 31 C er 400 mm. Ved utgangen av styreperioden er denne
saken ikke endelig avklart.

Oppfeolging om vedtak fra forrige generalforsamling knyttet til “Utrede salg av
nzaringslokalene Bjolsen Legesenter leier”

Styret har jobbet med saken i samsvar med vedtaket fra generalforsamlingen. Det har vaert
gjiennomfart et mgte med Bjglsen Legesenter for & stadfeste at de fortsatt er interessert i &
kjgpe lokalene. Videre er det hentet inn en juridisk vurdering fra Raeder Bing Advokatselskap
AS. Denne vurderingen gjennomgar hvordan et salg kan gjennomfgres i praksis for og de
gkonomiske sidene knyttet til skatt ved & gjennomfgre et slikt salg. Pa bakgrunn av denne
vurderingen har styret vedtatt & legge frem prinsippvedtak om salg som er i trdd med
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fremgangsmaten Raeder anbefaler. | saksfremlegget fremgéar Raeder sin vurdering og annen info
som er kommet frem i Igpet av aret i sin helhet.

Storre vedlikehold

Styret har jobbet med oppfalging av to stgrre vedlikeholdsprosjekter i denne perioden. Det ene
ble vedtatt av generalforsamlingen og det andre ble igangsatt av styret for & bedre
brannsikkerheten i 31. Ved utgangen av perioden er begge prosjektene ferdigstilt.

Fornyelse av varmepumper og Energieffektiviseringtiltak

Etter en anbudsrunde der 3 leverandgrer ble vurdert valgte styret & innga kontrakt Engk Total
AS. Arbeidene ble pastartet i august 2024 og de nye varmepumpene ble satt i drift i midten av
november. Det tilkom noe mer rgrarbeider enn planlagt da tilstanden pa enkelte av rgrene i
varmesentralene var

Felgende arbeider har blitt gjennomfart:
1. Bytte gamle varmepumper med 2 stk nye Termia varmepumper.
2. Bytte roropplegg i teknisk rom frem til rer som gar ut i kulvert til brennparken.
3. Installert sirkulasjon pa VVC (varmtvann) kursen i kjelleren i 29 A og B. Slik at det alltid
sirkulerer varmt vann i dette rgret.
4. Byttet en pumpe og tilbakeslagsventil pa knyttet til VVC kursen i fyrrommet i 29 A.
Isolert rgr og utstyr i fyrrommet i kjelleren i 29 og 31.
6. Installert flere energimalere og koblet disse og eksisterende stream og fiernvarmemalere
til et digital energistyringssystem (Energy Manager).
7. Etablert automatisk start og stopp av anlegget. Dette betyr at vi ikke manuelt starter og
stopper anlegget ved et gitt tidspunkt om varen. Men starter og stopper anlegget basert
pa faktisk utetempertaur. Dette bidrar til mer rasjonell drift.

o

Gjennom de siste arene har styret flere ganger hatt dialog med enkelte beboere i 29 A og B
knyttet til ustabilt og tregt varmtvann. Etter at tiltak 3 og 4 er blitt gjennomfart opplever vi at
disse problemene er blitt lgst.

| forbindelse med igangkjering av bergvarmeanlegget avdekket man at 1 av de 10
energibrgnnene i bakgarden var avstengt og at dette hayst sannsynlig skyldes en lekkasje i
toppen av brgnnen. Etter at anlegget hadde veert i drift i ca 2 maneder oppsto dessverre en
lekkasje i en av de andre brgnnene i januar. Denne brgnnen ble koblet ut av rarlegger etter fa
dager, slik at anlegget kunne startes igjen. Styret har dialog med Engk total om hvordan disse
lekkasjene kan utbedres permanent.

Siden anlegget ble satt i drift ca 12. november 2024 til det ble slatt av for sesongen i slutten av
april 2025 har det netto produsert 208287 KWh i falge maleinstrumentene som er montert pa
anlegget.
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Styret har inngatt en driftsavtale med engk total som har en arlig driftskostnad pa ca 30.000 kr som
inkluderer bade service og overvakning av anlegget. | tillegg tilkommer renter og avdrag pa ca lanet som
ble tatt opp for & installere anlegget. Installasjonskostanden for alle tiltakene beskrevet over vart pa ca 1,5
millioner kroner.

Under er en oppstilling som viser forbruk pr ar og kostander til energi de siste 3 kalenderarene.

Merk at forbruk vil variere fra ar til &r basert pa hvor kaldt det er om vinteren, og kostnader til energi vil

variere med stremprisen. Borettslaget har et energiforbruk pa 30.000-40.000 i sommermanedene hvor
varmeanlegget ikke er i drift (mai-september). Og dermed er mesteparten av forbruket vart i manedene
hvor strammen er dyrest.

2024 2023 2022|Kilde
Forbruk fiernvarme KWH 670566 766626 463135(Elhub
Forbruk elektrisitet KWH 395590 314448 474274 |Elhub
Kostnader fjernvarme kroner 871,676 kr 1,029,950 kr| 689,026 kr|Regnskap
Kostander elektrisitet kroner 426,906 kr 485,695 kr 700,649 kr|Regnskap
Sum Energiforbruk KWH 1066156 1081074 937409 Utregning
Sum Energikostnad kroner 1,298,582 kr 1,515,645 kr| 1,389,675 kr|Utregning

*Med forbehold om feil

Ved utgangen av styreperioden har borettslaget falgende anlegg for oppvarming av leiligheter
og tappevann:
1. Radiatoranlegg for oppvarming av leilighetene som driftes av en kombinasjon av
fiernvarme og bergvarme.
2. Oppvarming av tappevann i 29 A og B som gar direkte over fiernvarmeveksleren.
3. Oppvarming av tappevann til 31 A-E som gjeres av varmtvannstanker som varmes opp
med strgm.

Bedre brannsikkerhet i 31

Styret har har installert nytt brannvarslingsanlegg i naeringslokalene i 31 A-E. Dette anlegget ble
satt i drift i midten av november. Dette betyr at vi na har et heldekkende brannvarslingsanlegg i
bade boligdelen og naeringsdelen i 31 A-E. Og dette bidrar til & styrke brannsikkerheten.

Mindre vedlikehold

| lgpet av styreperioden er felgende mindre vedlikehold gjennomfart:
e Brannslukkere i fellesarealene ble byttet i desember 2024
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e | januar 2025 ble det utbedret en mindre lekkasje pa tappevannsanlegget i 31 C og det
ble montert noen nye stoppeventiler.
e | mai 2025 ble tarketrommelen i 4 etg i Bentsbrugata 29 byttet da den gamle var defekt.
Drifts- og vedleikholdsavtaler
Borettslaget har ved utgangen av styreperioden fglgende Igpende drifts- og vedleikholdsavtaler.
| Igpet av perioden har vi avsluttet avtalen med Storbraten knyttet til kontroll og tiltak knyttet til
sng og isrydding, da vi opplevde at avtalen ikke fungerte tilfredsstillende. Ved utgangen av

styreperioden er planen a engasjere en ny leverander til far vinteren 2025/2026

Rene Trapper AS rengjgr alle oppganger en gang pr uke i vinterhalvaret og en gang hver 14
dag i sommerhalvaret. Vaskeriene i 29 A og B og 31 E rengjgres en gang pr maned.

Rene Bygarder er borettslagets vaktmester. De besgker oss 2 ganger pr uke og jobber med
drift og vedlikehold etter en fastsatt arbeidsplan.

Securitas leverer bomiljgtjenester.
Pelias Gjgr forebyggende tiltak knyttet til sakdedyr
Energima Etterser og gjar service pa bygget sitt ventilasjonsanlegg.

PBT: Gjennomfarer brannvernledelse i bygget og gjer service pa branntekniske anlegg som
slukkeutstyr.

Siemens: Etterser brannvarslingsanleggene i 29 og 31.

Engk Total: Serviceavtale pa bergvarmeanlegget.

Brannsikkerhet

Styret har engasjert PBT til en fast avtale som brannvernleder for bygget for & pase at vi ivaretar
brannvern pa en god og forskriftsmessig mate bade i boligdelen og neeringsdelen innen det som
er gardeier/utleier sitt ansvar. Her er det blitt gjennomfart en arlig giennomgang av
bygningsmassen hva det har blitt identifisert enkelte avvik som har blitt rettet.

Under den arlige gjennomgangen ble det ogsa avdekket at rgyvarslerne i 29 A og B er i ferd
med & na sin levetid pa ca 10 ar. Styret har ogsa blitt kontaktet av enkelte beboere som har
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meldt om at varslerne har begynt & pipe med varsel om darlig batteri. Pa bakgrunn har dette har
styret gjennomfert en brannteknisk tilstandsanalyse for a kartlegge den branntekniske tilstanden
til bygget. Samt & kartlegge hva slags brannanlegg vi plikter og bar installere i 29 A og B. Pa
bakgrunn av dette har styret fremmet en sak om bytte av brannvarslingsanlegg til
generalforsamlingen. Her ligger ogséa hele den branntekniske tilstandsanalysen vedlagt.

Styret oppfordrer alle beboere til & sette seg inn remningsveier, slokkemidler og informasjonen
om brannvarsling som finnes i oppgangen og pa nettsidene til borettslaget:
https://bentsebrugata.no/?page_id=1340

Henvendelser fra i forbindelse med kjop og salg

| lgpet av perioden mai 2024 til mai 2025 har det blitt registrert at ca 30 leiligheter som har blitt
overtatt av ny eier (i falge registreringen i beboerregisteret pa Vibbo). Styret opplever at det er
hgy interesse for leilighetene i borettslaget og har fatt en rekke spgrsmal fra meglere i
forbindelse med salg av leiligheter. Styret oppfordrer alle beboere som skal selge leiligheter i &
opplyse de om informasjonen som finnes pa nettsider og Vibbo, slik at eiendomsmeglere slipper
a sparre styret om dette.

Styret gnsker nye beboere vedkommende. Og gnsker a tipse om at vi har laget en oversikt over
vanlige spagrsmal og svar pa denne nettsiden: https://bentsebrugata.no/?page_id=1775
Ta gjerne kontakt med styret om du hars forslag til forbedringer.

Merking av boder
Under dugnaden hgsten 2024 ble det utdelt merkelapper til & merke loftsbodene i 29 og 31. Vi
ber andelshavere som ikke har merket bodene sine om a ta kontakt for & fa utdelt merkelapp.

Andelshavers vedlikeholdsplikt

Vi minner om at andelshaver plikter a vedlikeholde sin leilighet i samsvar med bestemmelsene i
andelshavers vedlikeholdsplikt i vedtektene vare: https://bentsebrugata.no/?page_id=174

Vi har ogsa informasjon om dette pa denne nettsiden: https://bentsebrugata.no/?page_id=701
Vi minner spesielt om a rense sluket i dusjen jevnlig. Det er ogsa viktig at man vasker av de
utvendige listene pa vinduene en gang pr ar, spesielt pa de vestvendte vinduene. Dette
forlenger levetiden pa malingen.

Dugnad

Det har blitt gjennomfart dugnad hasten 2024 og varen 2025 med bra oppmgte. Vi minner om at
alle andelshavere som mgter opp pa dugnaden far 500 kr refundert pa husleien.

Under dugnadene er det blitt ryddet, kostet, kastet rot og skrot. Vi har et begrenset antall

sykkelparkeringer i vare fellesarealer og oppfordrer beboere til & oppbevare eventuelle
ekstrasykler i egen bod.
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Vi oppfordrer beboere som har forslag til enkle forbedringer/oppgraderinger etc som kan
gjennomfgres pa en dugnad om a ta kontakt med styret om dette.

Hensetting av avfall i gang, kjeller og bakgard

Styret opplever at det i gkende grad blir hensatt avfall i borettslagets fellesomrader og bakgard.
Hensatte gjenstander og s@ppel i fellesomradene ma fiernes og kjares til gjenbruksstasjon av
Vaktmester, noe borettslaget ma betale for. Vi minner om endringene som ble gjort i
ordensreglene i fjor knyttet til hensetting av avfall i bakgarden.

Punkt 3 i husordensreglene

Husholdningsavfall skal kastes pa anvist sted. Papir skal kastes i papirkontainer. @vrig sgppel
(brune- og hvitevarer, mgbler, klzer og lignende) skal leveres til gjenvinningsstasjoner. Sgppel
skal ikke hensettes utenfor sgppelkassene eller i borettslaget sine fellesarealer, dette anses
som brudd pa ordensreglene. Beboere som har behov for & oppbevare avfall i bakgarden i
forbindelse med oppussing i mer enn 24 timer, skal innhente tillatelse fra styret til dette.
Avfallssekker skal ikke plasseres i bakgarden eller pa gaten utenfor blokken uten tillatelse fra
styret.

Vi gnsker ogsa a minne alle om at gangarealet utenfor leiligheten ikke skal benyttes om
oppbevaringsplass grunnet brannsikkerhet. Dette er spesielt viktig i oppgang 29 A og B der vi
har sveert mange leiligheter pr etasje og det er viktig at remningsveier ikke blokkeres.

Beboerhenvendelser og kommunikasjon

Styret mottar hvert ar en lang rekke generelle henvendelser fra beboere, spesielt fra
nyinnflyttede. Det er hyggelig & hjelpe beboere med spgrsmal, men vi oppfordrer alle om &
sjekke ut nettsiden fgr man sender inn spgrsmal til styret. Hlemmesiden oppdateres jevnlig med
informasjon styret mener alle kan ha nytte av. Vi oppfordrer spesielt beboere om a selv orientere
seg om hva som er andelshavers og hva som er borettslagets vedlikeholdsplikt, dersom man er
i tvil om det. Dette er beskrevet i vedtektene vare, borettslagsloven og man finner mange nyttige
artikler om dette ved & sgke pa Google.

Dersom du har sparsmal til styret oppfordrer vi deg farst og fremst til & ta kontakt ved & sende
en melding via Vibbo. Da ser styret automatisk hvilken leilighet spgrsmalet gjelder, noe som gjar

det enklere a gi et fornuftig svar.

Det finnes ogsa en seksjon med vanlige sparsmal og svar vi ofte far fra nyinnflyttede:
https://bentsebrugata.no/?page_id=1775

Bomiljo
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Styret oppfatter at vi har et godt bomiljg og oppfordrer alle beboere om a bidra til godt
naboskap.

Vi minner om at alle andelshavere plikter a falge ordensreglene. Ordensreglene er fastsatt av
generalforsamlingen og finnes pa www.bentsebrugata.no.

Styret gnsker & minne beboerne om at vi har en Bomiljgtjeneste fra Securitas som kan tilkalles
dersom du finner behov for det. Bomiljgtjenesten er gratis for alle beboere a benytte. | etterkant
av utrykningen mottar styret en rapport som gjgr at vi kan fglge opp sakene pa en objektiv mate
for alle involverte parter. Bomiljgtjienesten besgker oss ogsa en gang pr dggn for en inspeksjon

Det siste &ret har vi hatt flere tilfeller av tagging péa var fasade. A fierne tagging er kostbart, sa vi
oppfordrer alle beboere om & melde fra direkte til politiet om de observerer tagging eller annet
form for haerverk pa var fasade.

Oppfelging av arbeidet med ny hovedvannforsyning i Oslo

Oslo kommune jobber med & etablere ny hovedvannledning under Oslo. Denne vil ga i
naerheten av var eiendom. | forbindelse med arbeidene har hele blokka blitt kartlagt og det er
gjort tiltak knyttet til energibrannen vare for & unnga at de blir skadet. Styret har deltatt pa en
rekke befaringer.

Deling av leilighet i 29 B.

Vinteren 2025 mottok styret en henvendelse fra en andelshaver som gnsket a dele en leilighet i
29 B som tidligere var blitt sammenslatt. For & gjennomfgre denne delingen var det behov for a
etablere en ny andel i borettslaget og dette ble behandlet i en ekstraordinaer digital
generalforsamling. Adelshaver har dekket alle kostnader knyttet til prosessen.
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BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
ORG.NR. 953 105 667, KUNDENR. 6099

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige skonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -58 285 526 369
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 592 770 1543908
Tillegg for nye langsiktige lan 16 1700 000 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -1456 617 -2 128 540
@kning depositumskonto -85 800 0
Innsk. gremerk. bankkto -450 -22
Uttak gremerk. bankkto 450 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 750 353 -584 654
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 692 069 -58 285
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1461 703 712 176
Kortsiktig gjeld -769 634 -770 461
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 692 069 -58 285
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BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
ORG.NR. 953 105 667, KUNDENR. 6099

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 8 886 134 8 426 286 8 988 983 8 767 531
Andre inntekter 3 102 713 24 141 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 8 988 847 8 450 427 8 988 983 8 767 531
DRIFTSKOSTNADER:

Personalkostnader 4 -40 890 -38 070 -38 000 -40 890
Styrehonorar 5 -290 000 -270 000 -270 000 -290 000
Revisjonshonorar 6 -17 181 -18 236 -18 000 -19 000
Forretningsfgrerhonorar -251 345 -281 815 -297 000 -264 000
Konsulenthonorar 7 -14 427 -30 043 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 8 -2014 289 -472 993 -350 000 -404 520
Forsikringer -405 935 -544 652 -599 000 -437 000
Kommunale avgifter 9 -1124289 -1021149 -1102000 -1190000
Energi/fyring 10 -1298582 -1515645 -1400000 -1100 000
TV-anlegg/bredband -328 164 -327 558 -328 000 -309 000
Andre driftskostnader 11 -615 757 -748 403 -799 000 -608 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 400858 -5268562 -5241000 -4702410
DRIFTSRESULTAT 2 587 989 3181 865 3747983 4065121
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 7 297 7 324 0 0
Finanskostnader 13 -2002516 -1645281 -1864000 -1906 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1995219 -1637957 -1864000 -1906 000
ARSRESULTAT 592 770 1543 908 1883 983 2159 121
Overfagringer:

Reduksjon udekket tap 592 770 1543908
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BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
ORG.NR. 953 105 667, KUNDENR. 6099

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 32 466 237 32 466 237
Tomt 165 303 165 303
Andre varige driftsmidler 0 1
@remerkede bankinnskudd 830 830
SUM ANLEGGSMIDLER 32632370 32632371
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 23 750 34 619
Forskuddsbetalte kostnader 0 35810
Driftskonto OBOS-banken 1437 886 641 634
Sparekonto OBOS-banken 67 113
SUM OML@PSMIDLER 1461 703 712 176
SUM EIENDELER 34 094 074 33 344 547
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 157 * 100 15700 15 700
Udekket tap 15 -6 672 699 -7 265 469
SUM EGENKAPITAL -6 656 999 -7 249 769
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 37 296 138 37 052 755
Borettsinnskudd 17 2556 000 2556 000
Annen langsiktig gjeld 18 129 300 215 100
SUM LANGSIKTIG GJELD 39981438 39823855
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 100 961 135 632
Leverandgrgjeld 626 012 470 241
Palgpte renter 42 661 39871
Palgpte avdrag 0 124 717
SUM KORTSIKTIG GJELD 769 634 770 461
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 34094 074 33 344 547
Pantstillelse 19 59 555 000 59 555 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 08.05.2025
Styret i Borettslaget Bentsebrugt 29/31
Tom Andre Hjelseth Mygland/s/ Mathias Esmark Tollefsen/s/ Anne-Lotte Hernaes/s/

Sebastian Mork Strand/s/ Karin Maria Zerener/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3 646 682
Forretningslokale 2165917
Bad 1443 288
Balkong 1206 576
TV/Internett 327 816
Dugnadsgebyr 56 520
Lokale 29 308
Lagerlokale 28 616
Seksjonsutgifter 22 601
Eiendomsskatt 2710
Bodleie 600
Deltagelse dugnad -44 500
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 886 134
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NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

KPI regulering naeringslokaler 27 786
Refusjon ved deltakelse pa dugnad -12 500
Viderefakturert beboer etter utflytting 10 777
Opprydding kundereskontro 79
Ngkler 200
Tilskudd Enova 70 125
Viderefakturering strgm til bysykkelstativ 2023 6 246
SUM ANDRE INNTEKTER 102 713
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -40 890
SUM PERSONALKOSTNADER -40 890

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 290 000.

NOTE: 6
REVISJIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 17 181.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -14 427
SUM KONSULENTHONORAR -14 427
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -139 655
Drift/vedlikehold VVS -20 157
Drift/vedlikehold elektro -69 265
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -8 329
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -1 524 483
Drift/vedlikehold brannsikring -134 980
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -42 164
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -48 588
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -6 669
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 014 289

Styret mener at det gjennomfgarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -63 220
Vann- og avlgpsavgift -614 238
Renovasjonsavgift -446 831
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 124 289
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Sum annet enn energi

Elektrisk energi -426 906
Fjernvarme -871 676
SUM ENERGI / FYRING -1 298 582
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -6 505
Skadedyrarbeid/soppkontroll 17 052
Vaktmestertjenester -206 266
Vakthold -172 941
Renhold ved firmaer -179 112
Sngrydding -36 006
Andre fremmede tjenester -21 097
Trykksaker -788
Andre kontorkostnader -5 025
Porto -350
Bank- og kortgebyr -4 719
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -615 757
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank 5208
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2 089
SUM FINANSINNTEKTER 7297
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -2 002 439
Renter pa leverandgrgjeld -77
SUM FINANSKOSTNADER -2 002 516
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NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 4 863 191
Pakostet 2017-2019, balkonger 16 994 047
Pakostning 2000-2004 10 609 000
SUM BYGNINGER 32 466 237

Tomten er kjapt

Gnr.222/bnr.14 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.
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NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Husbanken, 1an nr 14452525 - tidligere HUS101
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,66 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2004 -27 120 000
Nedbetalt tidligere 17 585 986
Nedbetalt i ar 985 926
-8 548 088

Svenska Handelsbanken AB, lan nr 9492.70.28543 - tidlgere HABAO5S
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lgpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2018 -16 165 375
Nedbetalt tidligere 1729 186
Nedbetalt i ar 245 421

-14 190 768
Svenska Handelsbanken AB, 1an nr: 9492.70.43178 - tidligere HANBA3
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,54 %. Lapetiden er 26 ar.
Opprinnelig 2021 -13 755 000
Nedbetalt tidligere 672 448
Nedbetalt i ar 221 188

-12 861 364
Svenska Handelsbanken AB, 1&an nr: 9492.70.80006
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Lgpetiden er 35 ar.
Opprinnelig 2024 -1 700 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 4 082

-1 695 918

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -37 296 138

NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig -2 556 000
SUM BORETTSINNSKUDD -2 556 000

NOTE: 18

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Depositum -129 300
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -129 300
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NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2 556 000
Pantelan 37 296 138
TOTALT 39 852 138

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 32 466 237
Tomt 165 303
TOTALT 32 631 540
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BDO AS

Bygday allé 2
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i Bentsebrugt 29/31 Borettslaget
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Bentsebrugt 29/31 Borettslaget.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
2024 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Resultatregnskap for 2024 borettslagets finansielle stilling per 31.
e Oppstilling over endring av desember 2024, og av dets resultater for
disponible midler regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
e Noter til arsregnskapet, samsvar med regnskapslovens regler og god
herunder et sammendrag av regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

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

Styrets ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Andre forhold

Uavhengig av var konklusjon ovenfor, @nsker vi a presisere at deler av borettsinnskuddet pa kr
2 556 000, - ikke er tinglyst iht til borettslagsloven § 2-11. Var konklusjon er ikke modifisert som
folge av dette forholdet.

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Vedb@ﬁ)@& et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et eng%%téeﬁlfk?qmed begren?émg/@ﬁ??&@&ﬂ P\‘\/%6099 Bentsebruggfdg?éé'z] B.L.pdf

A 4 ; ; i
internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enl and. Foretaksregisteret: 0 M

Penneo Dokumentngkkel: 21B7Z-NHEZ3-13TSR-F3NES-SD1DV-NGXFV



Vedlegg 4 til sak 7. Salg av naeringlokaler som Bjglsen Legesenter leier for & betale
ned fellesgjeld

@yvind Sivertsen oyvind@bjolsenlegesenter.no via srs.webhuset.no Thu, May 16,2024, 1223PM ¥ @ « H
0 Gudmund, styret, me

BE) Translate to English X
Hei

Hvorfor vi ensker 4 kjspe lokalene:

Vi driver et legesenter hvor vi har vare fastlegehjemler. Det er ca 6.000 pasienter tilknyttet legesenteret. Vi har lang horisont for driften. Vi har investert et betydelig antall millioner kroner i lokalene, som vi har pusset
opp fra bunnen.

Vi har vurdert mulighetene for & utvide legesenteret til 2. etg. Slik kan vi pa en bedre mate lage et legesenter som er rustet for fremtiden, med flere faggrupper og mer tverrfaglighet.

En slik utvidelse til 2. etg innebaerer imidlertid byggtekniske utfordringer som vil vaere kostbare & gjennomfare. Dersom vi leier de aktuelle lokalene, vil det foreligge en usikkerhet omkring langsiktigheten pa dette som
gjer at vi kanskje ikke tar den risikoen. Dette pa grunn av usikkerhet om vi far forlenget leiekontrakten nar denne gar ut.

Ogsa uten en utvidelse til 2. etg vil vi vaere interesserte i kjop. Det handler om kontroll pa egen drift og mulighetene til 4 innga egne avtaler og gjere egne i L jfr om sjon og
Det vil gi oss bedre styring og bedret mulighet til & utvikle slik vi ensker. FL her er langsil fra var side.

30av74
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NOTAT
Til: Styret i Borettslaget Bentsebrugt. 29/31
Ved: Styreleder - Tom Andre Mygland
styret@bentsebrugata.no
Fra:  Camilla Fiskevoll og Marius A. Red
cfi@raederbing.no
Varref.: 139873 Oslo, 12.05.2025

Saksansvarlig advokat: Camilla Fiskevoll

FRAMGANGSMATE OG SKATTEMESSIGE SIDER VED SALG AV NZARINGSLOKALE | BORETTSLAGET

1. INNLEDNING

1.1 Bakgrunn

Borettslaget Bentsebrugt. 29/31, org. 953 105 667 («Borettslaget») eier eiendommene gbnr. 227/14 og
gbnr 227/15. Eiendommene er ikke seksjonert.

Eiendommene bestar av 157 andelsleiligheter og flere naeringslokaler, som er utleid fra Borettslaget. Ut
fra dokumenter som er framlagt, ser det ut til at eiendommene totalt har et areal pa ca 7 550 kvm, hvorav
arealet som er utleid til forskjellige naeringsdrivende, er pa ca 1 000 kvm, mens resten tilhgrer boligdelen.

Borettslagets leieinntekter fra andre enn andelseierne, det vil si utleie av naeringsarealer, overstiger
grensene i skatteloven § 7-3, men skattefastettes likevel etter saerregelen i skatteloven § 7-3 i henhold til
dispensasjon. Det betyr blant annet at leieinntektene som Borettslaget oppebaerer fra utleie av
neeringslokaler i bygget, ikke er skattepliktig hos andelshaverne.

Borettslaget v/styret mottok hgsten 2023 en henvendelse fra Bjglsen Legesenter AS, om muligheten for
a kjope lokalene legesenteret leier fra Borettslaget i tillegg til deler av fellesarealer og et annet
neeringslokale som er utleid til annen leietaker. Samlet areal som Bjglsen Legesenter AS er interessert i,
er ca 526 kvm (heretter kalt «Naeringslokalet»).

Det ble informert om henvendelsen i ordinzer generalforsamling i 2024, hvor det ogsa ble kort redegjort
for mulige fordeler og ulemper ved et salg. Det ble ikke fattet noe vedtak i generalforsamlingen. Styret i
Borettslaget gnsker & utrede muligheten for et eventuelt salg av Neeringslokalet

Vieridenne forbindelse bedt om & gi en overordnet beskrivelse av framgangsmate for et eventuelt salg,
herunder hvilke krav som gjelder med hensyn til beslutning om salg, samt hvilke skattemessige
implikasjoner et salg vil ha for andelshaverne.
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1.2 Kort oppsummering

Som det framgar nedenfor under punkt 2, mad eiendommen som Naeringslokalet befinner seg i,
seksjoneres, slik at Naeringslokalet kan selges og ny eier fa hjemmel til seksjon som gir rett til arealet. |
forbindelse med seksjonering fastsettes det vedtekter for eierseksjonssameiet som oppstar ved
seksjoneringen, som regulerer bruken og kostnadsfordeling mellom Borettslaget og Neeringslokalet.
Seksjonering og salg av Neeringslokalet ma vedtas av generalforsamlingen med 2/3 flertall.

Som det framgar nedenfor under punkt 3.1, vil gevinsten ved Borettslagets salg av Neeringslokalet vaere
skattepliktig, og det skattepliktige belap skal fordeles mellom andelshaverne i samsvar med
andelsbrgken, og skattlegges hos andelshaver med 22 %.

Inntekten fra salget er ment & beholdes i Borettslaget til nedbetaling av fellesgjeld mv.
Generalforsamlingen i Borettslaget kan med 2/3 flertall beslutte at Borettslaget skal utbetale et belap til
hver andelshaver tilsvarende andelshavers skatt pa gevinsten, som utbytte Slik utbytteutdeling er ikke
skattepliktig, jf. punkt 3.4.

| dette notatet er det benyttet tall for a illustrere framgangsmate for fastlegging av skattepliktig gevinst
osv. Disse tallene er pa ingen mate eksakte, og endelig fasit pa hva som blir skattebelastningen ved et
eventuelt salg, kan farst fastsettes nar det foreligger en endelig framforhandlet avtale.

2. FRAMGANGSMATE FRAM MOT ET MULIG SALG

2.1 Seksjonering

Andeler i borettslag kan bare knyttes til boliger. Det er altsa ikke adgang til & knytte andeler til
naeringslokaler, og sa selge disse.

Dette betyr at eiendommen som Naeringslokalet ligger i, ma seksjoneres, der boligene legges i
samleseksjon som blir eiet av Borettslaget. Neeringsarealene bar legges i egne naeringsseksjoner, slik at
neeringsarealene som ikke skal selges beholdes av Borettslaget (i egne naeringsseksjoner) og ikke blir
liggende som fellesareal mellom Borettslaget og naeringsseksjonen som skal selges.

Ved seksjonering etableres det et eierseksjonssameie, hvor Borettslaget eier alle boligene i en
samleseksjon, naeringsseksjoner som ikke skal selges, samt Neeringsarealet frem til Neeringsarealet
overdras til ny eier.

Ved seksjonering utarbeides vedtekter for eierseksjonssameie, hvor det kan fastsettes bestemmelser om
fordeling av vedlikeholds- og utskiftningskostnader til hele/saerlige deler av bebyggelsen, og enerett til
bruk av det som ma vaere fellesarealer. Det kan ogsa fastsettes szerlige rettigheter til eksempelvis loft.

Seksjonering krever samtykke fra generalforsamlingen med 2/3 flertall, jf. borettslagsloven § 8-9 punkt

5.

Seksjonering med utarbeidelse av vedtekter vil belgpe seg til ca kr 50000 + mva, samt
seksjoneringsgebyr pa ca kr 25 000.

Borettslagets eiendom per na gar over to gnr/bnr, jf. ovenfor under punkt 1.1. Et eierseksjonssameie kan
bare ga over ett gnr/bnr. Far seksjonering, ber det derfor vurderes & sla sammen de to gnr/bnr, for
ryddig struktur etter seksjonering. Alternativt kan kun det gnr/bnr hvor Naeringslokalet befinner seg i
seksjoneres, hvor Borettslaget da vil eie samleseksjon i eierseksjonssameiet med Naeringslokalet, og
annet useksjonert gnr/bnr. Dette fremstar i utgangspunktet lite hensiktsmessig. En sammenslaing vil
antagelig belgpe seg til det samme som seksjonering, men det avhenger litt av hvor mye grunnboken
ma ryddes i de to gnr./bnr for eldre heftelser.
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2.2 Framgangsmate for beslutning om salg

Etter en seksjonering, er det Borettslaget som eier naeringsseksjonene, det vil si at naeringsseksjonene
inngar i Borettslagets eiendom.

Forhandling og vedtak om inngdelse av en avtale om salg av en naeringsseksjon, harer i utgangspunktet
under styret, men det framgar at borettslagsloven § 8-9 punkt 3 at styrets vedtak om salg av fast eiendom

krever samtykke med minst 2/3 flertall i generalforsamlingen. Dette folger ogsd av Borettslagets
vedtekter § 8-3 andre ledd nr. 3.

Pa bakgrunn av innvendinger pa generalforsamlingen i Borettslaget i 2023, er vi bedt om a vurdere om
det kan fglge av stiftelsesgrunnlaget for Borettslaget at det likevel ikke skal veere adgang for Borettslaget
til & selge fast eiendom. Vi har ikke stiftelsesdokumentet for Borettslaget, men all den tid det falger av
vedtektene § 8-3 at Borettslaget kan selge fast eiendom gitt godkjennelse fra generalforsamlingen med
2/3 flertall, er i alle fall en slik begrensning na ikke lenger til stede. | Boligrddmannens brev av 3.
desember 1978, som gjelder anvendelse av kommunal forkjgpsrett, er problemstillingen ikke bergrt.

Var konklusjon er dermed at styret etter samtykke fra generalforsamlingen med 2/3 flertall kan
gjennomfere et salg av Naeringslokalet.

Det er ryddig om generalforsamlingen i far styret innleder reelle forhandlinger gjer et prinsippvedtak
som angir styrets mandat ved forhandlinger. Dersom prinsippvedtaket ogsa bergrer belgpsmessig niva,
bar man sikre at dette gir styret gkt forhandlingsposisjon, og ikke svekket. Belgpsmessig angivelse bar
eventuelt veere i gvre sjiktet av hva som vurderes & vaere markedsmessig verdi. Videre kan prinsippvedtak
med fordel angi andre sentrale forutsetninger ved salget.

Det kan i prinsippvedtak sies noe at salgsvederlag er ment & til dekning av gjeld/ vedlikehold eller andre
forhold, samt eventuelt om utdeling av utbytte for dekning av skattebelastningen hos andelshaverne, jf.
nedenfor under punkt 3.3.

Et prinsippvedtak som gir styret de ngdvendige fullmakter, fattes med minst 2/3 flertall i
generalforsamlingen

2.3 Bistand ved forhandlinger

Det er ofte hensiktsmessig a ha juridisk bistand underveis i forhandlingene, slik at viktige vilkar og
forutsetninger formuleres tilstrekkelig n@yaktig, og for & sikre en god salgsavtale med tilharende vilkar
og minimere risiko for uenighet og tvist med kjgper. Blant vilkadrene og forutsetningene for salg, ma det
eksempelvis fremga sentrale forhold i sameiets vedtekter, jf. beskrivelse av dette ovenfor.

3. SKATT VED SALG AV AREALER | BORETTSLAGET

3.1 Utgangspunkt - gevinst ved Borettslagets salg av Nzeringslokalet er skattepliktig.

| et borettslag er det borettslaget som eier den faste eiendommen, mens andelshaverne har borett til en
leilighet i borettslaget. Som nevnt innledningsvis, er det bare boliger som kan knyttes til en andel. Det
betyr at det ikke er mulig & knytte et naeringslokale til en andel og sa selge andelen.

Borettslaget skattefastsettes etter reglene i skatteloven § 7-3 i samsvar med dispensasjon som er blitt gitt
av Skatteetaten hvert ar, senest for inntektsaret 2024 (sgknad for inntektsaret 2025 er ikke innsendt).
Det betyr at Borettslaget ikke er eget skattesubjekt, men at de av Borettslagets inntekt, formue og
kostnader som er skattepliktige/ fradragsberettigede, skal skattlegges hos andelshaverne.
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Hvilke inntekter og kostnader som er skattepliktige og fradragsberettigede i et borettslag som ikke er
eget skattesubjekt, er regulerti § 7-3 femte ledd. Det framgar av bestemmelsen at den skattepliktige
inntekten som skal tilordnes andelshaverne fastsettes slik:
Summen av fglgende inntekter:

- Borettslagets renteinntekter

- Andre inntekter som ikke har tilknytning til selve eiendommen; og

- Borettslagets gevinst ved realisasjon av borettslagets eiendommer

og med fradrag for summen av falgende kostnader:
- Borettslagets rentekostnader
- Tilskudd til privat tienestepensjonsordning for ansatte i hovedstilling i borettslaget
- Selskapets kostnader som ikke har tilknytning til selve eiendommen

- Tap ved realisasjon av selskapets eiendommer

Som det framgar, er gevinst ved realisasjon av et boligselskaps eiendom skattepliktig, og tap
fradragsberettiget, og det betyr at gevinst som Borettslaget har ved salg av Neeringslokalet, er
skattepliktig.

Vi nevner for ordens skyld at i dispensasjonen som ble gitt til Borettslaget for 2024, jf. Skatteetatens brev
av 5. november 2024, framgar det at dispensasjonspraksisen er under vurdering. Vi kjenner ikke til hvor
langt en har kommet i arbeidet med eventuelt & endre dispensasjonspraksis. Vi har i dette notatet lagt til
grunn dagens praksis i var vurdering. Dersom skattefastsettelsesmaten skulle endres, endres ikke
prinsippet om at gevinst ved salg av Borettslagets eiendom er skattepliktig, og det skattepliktige belgp
blir det sammen. Endres skattefastsettelsesmaten, vil det imidlertid vaere Borettslaget og ikke
andelshaverne som skattlegges for gevinsten. Den reelle gkonomiske forskjellen om praksisen endres
slik at Borettslaget skattlegges etter de alminnelige regler, og ikke etter reglene i skatteloven § 7-3, vil
vaere at de lgpende leieinntektene ved utleie til andre enn andelshaverne vil veaere skattepliktig for
Borettslaget. Slike inntekter er ikke skattepliktige hos andelshaverne peri dag.

3.2 Fastsettelse av skattepliktig gevinst ved salg av Naeringslokalet

3.2.1 Hva er skattepliktig gevinst

Den skattepliktige gevinsten for Borettslaget salg av Naeringslokalet, vil vaere differansen mellom
salgssummen for Neeringslokalet, fratrukket omkostningene ved salget og Neeringslokalets
skattemessige inngangsverdi, altsa slik:

Salgssum
-omkostninger ved salget
-skattemessig inngangsverdi
=skattepliktig gevinst.

Omkostninger til salget vil blant annet vaere kostnader til seksjonering, kostnader til advokat eller megler
i forbindelse inngaelse av kjgpekontrakt mv.

3.2.2 Naermere om skattemessig inngangsverdi for Neeringslokalet

Naeringslokalets skattemessige inngangsverdi/kostpris vil veere Naeringslokalets andel av eiendommens
samlede skattemessige inngangsverdi.
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Vi kjenner ikke hva som er skattemessig inngangsverdi/ kostpris for eiendommene, men ut fra
regnskapet ser det ut til at bokfart verdi/kostpris pd begge eiendommen inkludert tomt og bygg, er kr
32632 000. Siden eiendommene ikke er avskrevet regnskapsmessig, er det rimelig & anta at
skattemessig inngangsverdi for eiendommene er lik, og vi legger det til grunn her. Det ma imidlertid
undersgkes naermere dersom salg blir aktuelt, og siden det et to eiendommer, ma en ogsa undersgke
hva som er kostpris pa den enkelte eiendom

Det blir sa et spersmal om hvor mye av skattemessig kostpris for eiendommene som skal tilordnes
Neeringslokalet. Her er det ulike prinsipper som kan anvendes, men gitt at eiendommen ikke er
seksjonert, synes fordeling pa areal a vaere et prinsipp som kan benyttes.

| Boligradmannens brev av 3. desember 1978, som gjelder anvendelse av kommunal forkjgpsrett,
framgar det at arealet i Bentsebrugata 29, er 3 750 kvm, mens arealet i Bentsebrugata 31 er 3 830 kvm,
samlet 7 550 kvm. Dersom vi legger til grunn at sterrelsen pa Neaeringsarealet er ca 526 kvm, vil en
fordeling av kostpris etter areal (der begge eiendommene inngar), gi en skattemessig inngangsverdi pa
kr2 273 435.

Om det blir aktuelt med et salg, ma en se naermere pa om en kan finne riktig skattemessig inngangsverdi

for eiendommen som Neeringslokalet ligger i (altsa skille de to eiendommene), herunder gjgre en mer
grundig vurdering av hva som er riktig fordelingsprinsipp for inngangsverdien for denne eiendommen.

3.2.3 Eksempel pd gevinstberegning og skattebelastning

Dersom Neeringslokalet selges for kr 9 000 000, og salgskostnader er kr 200 000, og skattemessig
inngangsverdi er kr 2273435, gir det en skattemessig gevinst pd kr 6526565 ved salg av
Naeringslokalet. Gevinsten er skattepliktig med 22 %. Samlet skatt vil i dette eksemplet bli kr 1 435 844.

3.3 Fordeling av det skattepliktige belop til beskatning hos andelshaverne

Siden Borettslaget ikke er eget skattesubjekt, skal den skattepliktige gevinsten tilordnes andelshaverne.
Gevinsten skal fordeles mellom andelshaverne pad samme mate som Borettslaget ellers fordeler
skattepliktige inntekter og kostnader mellom andelshaverne. Andelshaverens gevinst vil veere
skattepliktig med 22 %.

Styret i Borettslaget har laget en oversikt over hvilken gkonomisk betydning det vil fa for den enkelte
andelshaver dersom en benytter tallene i eksemplet i dette punkt 3 til grunn for beregningen.
Beregningen er kun for illustrasjonsformal - hva som blir resultatet beror pa faktisk salgssum, kostnader
og endelig beregning av skattemessig inngangsverdi.

3.4 Borettslaget kan dekke skatteregningen for andelshaverne

Det er opplyst at styret vil innstille pa at inntekten ved et eventuelt salg av Naeringslokalet skal beholdes
av Borettslaget for nedbetaling av fellesgjeld mv. Siden det er andelshaverne som skal betale skatten, er
detimidlertid spgrsmal om Borettslaget kan dele ut deler av inntekten som utbytte til andelshaverne, slik
at den enkelte andelshaver far dekket sin skatteregning.

Det falger av borettslagsloven § 3-3 at det kan deles ut midler til andelshaverne med mindre slik utdeling
medfgrer at en ikke forsvarlig kan regne med at borettslagets forpliktelser kan dekkes av
felleskostnadene. Dersom Borettslaget selger Naeringslokalet, vil Borettslaget fa inn likviditet, og etter
var vurdering vil det derfor veere adgang til 8 dele ut et utbytte uten at det kommer i konflikt med kravet
til forsvarlig egenkapital og likviditet.

Skattedirektoratet har i bindende forhandsuttalelse nr. 29/2010 uttalt at utdeling av utbytte fra et
boligaksjeselskap som skattefastsettes etter skatteloven § 7-3, ikke er skattepliktig for aksjonzeren i og
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med at inntektsbeskatningen er uttsmmende regulert i skatteloven § 7-3 (som ikke forskriver skatteplikt
for utbytte). Konkret gjelder uttalelsen boligaksjeselskap, men skattefriheten gjelder tilsvarende for
utdeling av utbytte fra et borettslag.

Det betyr altsa at Borettslaget kan betale skatten som oppstar hos andelshaverne uten at utbetalingen
anses som skattepliktig inntekt hos andelshaveren. Det fglger av borettslagsloven § 3-3 andre ledd at
vedtak om utdeling av midler/utbytte til andelshaverne, krever vedtak pa generalforsamlingen med 2/3
flertall.
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Inndata Belgp |ilde
Eksempel salgssum fra punkt 3.2.3 i Raeder
Bings notat NOK 9 000 000,00 |Rzder Bings notat
Estimat skattemessig inngangsverdi fra punkt
3.2.3 i Reeder Bings notat NOK 2 273 435,00 |R=eder Bings notat
Eksempel gevinst etter skatt fra punkt 3.2,3 i
Rader Bings notat NOK 6526 565,00 [R=der Bings notat
Eksempel skatt fra punkt 3.2.3 | Rader Bings
notat NOK 1435 844,00 |Rader Bings notat

er {linje 1 pa [felleskostnade [Andel av brutto Andel av netto etter
Leilighetsnummr Andelsnummer Boligadresse faktura) r salgsgevsint Andel av skatt skatt
106 3 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %) NOK 42 414 1 NOK 6 767 | NOX 30757
107 4 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %] NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
108 5 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
109 6 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30757
110 8 Bentsebrugata 29 B 3184 0,9431 %| NOK 84 881 | NOK 13 542 | NOK 61553
112 9 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6 767 | NOK 30 757
113 10 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
114 11 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30 757
115 12 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %| NOK 46439 | NOK 7 409 | NOK 33676
116 13 Bentsebrugata 298 1742 0,5160 %[ NOK 46439 | NOK 7 409 | NOK 33676
117 14 Bentsebrugata 29 B 1742, 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
118 15 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
119 16 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
120 17 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NQK 7 409 | NOK 33676
121 157 Bentsebrugata 29 B 1784 0,5284 %| NOK 47 558 | NOK 7 587 | NOK 34 488
200 156 Bentsebrugata 29 A 3265| 0,9671 %| NOK 87 040 | NOK 13 886 | NOK 63 119
201 18 Bentsebrugata 29 A 1399 0,4144 %| NOK 37 295 | NOK 5 950 | NOK 27 045
202 19 {Bentsebrugata 29 A 1288 0,3815 %| NOK 34 336 | NOK 5478 | NOK 24 9300
203 20 Bentsebrugata 29 A 1708 0,5059 %| NOK 45533 | NOK 7 264 | NOK 33019
204 21 Bentsebrugata 29 A 1481 0,4387 %| NOK 39 481 | NCK 6 299 | NOK 28631
205 22 |Bentsebrugata 29A 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30757
206 23 |Bentsebrugata 19 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 { NOK 30757
207 24 |Bentsebrugata 25 A 1591 0,4713 %{ NOK 42414 | NOK 6 767 | NOK 30757
208 25 |[Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30757
209 26 |Bentsebrugata 29A 1591 30,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 39 757
210 27 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
211 28 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
212 29 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
213 30 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
214 31 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %{ NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
215 32 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
216 33 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %] NOK 46 435 | NOK 7 409 | NOK 331676
217 34 Bentsebrugata 29B 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33 676
218 35 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33 676
219 36 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
220 37 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 23 676
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221 158 Bentsebrugata 29 8 1784 0,5284 %| NOK 47559 | NOK 7587 | NOK 34 488
30 38 Bentsebrugata 29 A 4757 1,4090 %[ NOK 126 814 [ NOK 20232 | NOK 91 962
302 39 Bentsebrugata 29 A 1288 0,3815 %[ NOK 34 336 | NOK 5478 | NOK 24 900
303 40 Bentsebrugata 29 A 1708 0,5059 %{ NOK 45533 | NOK 7 264 | NOK 33 019
304 41 Bentsebrugata 29 A 1481 0,4387 %| NOK 39 481 | NOK 6299 | NOK 28631
305 42 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
306 43 |Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
307 44 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
308 45 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOX 30757
309 46 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %[ NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
310 47 Bentsebrugata 298 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30 757
311 48 Bentsebrugata 298 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
312 49 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
313 50 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30757
314 51 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
315 52 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %] NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
316 53 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %[ NOK 46 439 [ NOK 7409 | NOK 33 676
317 54 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %[ NOK 46 439 [ NOK 7 409 | NCK 33676
318 55 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 % NOK 46 439 [ NOK 7 409 | NOK 33676
319 56 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
320 57 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
321 159 Bentsebrugata 29 8 1784 0,5284 %| NOK 47 559 | NOK 7 587 | NOK 34 488
400 58 [Bentsebrugata 29 A 3262 0,9662 %| NOK 86 960 | NOK 13 873 | NOK 63 061
a0l 59 |Bentsebrugata 23 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK B 767 | NOK 30757
402 [ Bentsebrugata 29 A 1288 0,3815 %| NOK 34 336 | NOK 5478 | NOK 24 900
403 61 Bentsebrugata 29 A 1708| 0,5059 % NOK 45 533 | NOK 7 264 | NOK 33018
404 62 Bentsebrugata 29 A 1481 0,4387 % NOK 39481 NOK 6 299 | NOK 28631
405 63 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %] NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
406 64 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30757
407 IGS Bentsebrugata 29 A 1581 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30757
408 66 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
409 67 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6767 | NOK 30 757
410 68 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOX 42414 [ NOK 6 767 | NOK 30757
411 69 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 [ NOK 30 757
412 70 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
413 71 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30 757
414 72 Bentsebrugata 29 8 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NQK 6 767 | NOK 30 757
415 73 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
416 74 |Bentsebrugata 298B 1742 0,5160 %| NOK 46439 | NOK 7 409 | NOK 33 676
417 75 |Bentsebrugata 298 1742 0,5160 %| NOK 46439 | NOK 7 409 | NOK 33676
418 76 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46439 [ NOK 7 409 | NOK 33676
419 77 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %] NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
420 78 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %] NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
421 160 Bentsebrugata 29 8 1784 00,5284 %| NOK 47 559 | NOK 7 587 | NOK 34 488
500 155 Bentsebrugata 29 A 1454 0,4336 %| NOK 39028 | NOK 6226 | NOK 28302
501 79 Bentsebrugata 29 A 2743[ (,8125 %| NOK 73 124 | NOK 11 666 | NOK 53 028
502 80 Bentsebrugata 29 A 1288[ 0,3815 %| NOK 34336 | NOK 5478 | NOK 24 500
503 31 Bentsebrugata 29 A 1708] 0,5059 %[ NOK 45 533 | NOK 7 264 | NOK 33019
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S04 82 Bentsebrugata 29 A 1481 0,4387 %| NOK 39 481 { NOK 6 299 | NOK 28631
505 83 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %] NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30 757
S06 84 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NCK 46 439 | NOK 7 409 | NOX 33676
507 85 Bentsebrugata 29 A 1591 00,4713 %] NOK 42 414 ) NOK 6 767 | NOK 30757
508 86 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
509 87 Bentsebrugata 29 A 1591 0,4713 %| NOK 42414 | NOK 6 767 | NOK 30757
510 88 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
511 89 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
512 290 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30 757
513 91 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6767 | NOK 30757
514 92 Bentsebrugata 29 B 1591 0,4713 %| NOK 42 414 | NOK 6 767 | NOK 30757
515 93 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %[ NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
516 94 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
517 95 Bentsebrugata 29 B 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
518 96 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
519 57 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %| NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
520 98 Bentsebrugata 29 A 1742 0,5160 %] NOK 46 439 | NOK 7 409 | NOK 33676
521 161 Bentsebrugata 29 B 1784 0,5284 %| NOK 47 559 | NOK 7 587 | NOK 34 488
3108 100 Bentsebrugata 31 C 2275| 0,6739 %| NOK 60 648 | NOK 9676 | NOK 43 980
3109 101 Bentsebrugata 31 B 2288 0,6777 %| NOK 60 995 | NOK 9731 | NOK 44 232
3110 102 Bentsebrugata 31 B 2329 0,6899 %| NOK 62 088 | NOK 9 905 | NOK 45 024
3111 103 Bentsebrugata 31 A 2298 0,6807 %| NOK 61 261 | NOK 9773 | NOK 44 425
3112 104 Bentsebrugata 31 A 2358 0,6985 %| NOK 62 861 | NOK 10029 | NOK 45585
3201 105 Bentsebrugata 31 E 4682 1,3868 %| NOK 124 815| NOK 19513 | NOK 90512
3202 106 Bentsebrugata 31 E 2717 0,8048 %| NOK 72431 | NOK 11 556 | NOK 52525
3203 107 |Bentsebrugata 31 E 3622 1,0729 %| NOK 96 557 | NOK 15 405 | NCK 70 021
3204 108 |Bentsebrugata 31D 3658 1,0835 %] NOK 97 517 | NOK 15 558 | NOK 70717
3205 109 |Bentsebrugata 31D 2743 0,8125 %] NOK 73124 | NOK 11 666 | NOK 53 028
3206 110 |Bentsebrugata 31D 4666 1,3821 %[ NOK 124 388 | NOK 19 845 | NOK 50 203
3207 111 |Bentsebrugata 31 C 2269 0,6721 %| NOK 60 488 | NOK 9650 | NOK 43 864
3208 112 lBentsebrugata nc 2312 0,6848 %[ NOK 61 634 | NOK 9 833 | NOK 44 596
3209 113 IBentsebrugata 318 2352 0,6567 %[ NOK 62 701 | NOK 10003 | NOK 45 469
3210 114 Bentsebrugata 318 2334 (,6913 %[ NOK 62 221 | NOK 9927 | NOK 45121
3211 115 Bentsebrugata 31 A 2329 0,6899 %] NOK 62 088 [ NOK 9905 | NOK 45 024
3212 116 Bentsebrugata 31 A 24 56| 0,7275 %| NOK 65 473 | NOK 10 445 | NOK 47 479
3301 117 Bentsebrugata 31 € 4682 1,3868 %] NOK 124 B15 | NOK 19913 | NOK 90512
3302 118 Bentsebrugata 31 € 2717 0,8048 %| NOK 72 431 [ NOK 11 556 | NOK 52 525
3303 119 Bentsebrugata 31 € 3622 1,0729 %] NOK 96 557 | NOK 15 405 | NOK 70021
3304 120 Bentsebrugata 31 D 3658 1,0835 %] NOK 97 517 | NOK 15 558 | NOK 70717
3305 121 Bentsebrugata 31 D 2743 0,8125 %| NOK 73124 | NOK 11 666 | NOK 53028
3306 122 Bentsebrugata 31 D 4666 1,3821 %| NOK 124 388 | NOK 19 845 | NOK 50 203
3307 123 Bentsebrugata 31 C 2269 0,6721 %| NOK 60 488 | NOK 9650 | NOK 43 864
3208 124 Bentsebrugata 31 C 2312 0,6848 %| NOK 61 634 | NOK 9833 | NOK 44 696
3309 125 Bentsebrugata 31 B 2352 0,6967 %} NOK 62 701 | NOK 10003 | NOK 45 469
3310 126 Bentsebrugata 31 B 2334 0,6913 %[ NOK 62 221 | NOK 9927 | NOK 45121
3311 127 Bentsebrugata 31 A 2329 0,6899 %| NOK 62 088 | NOK 9905 | NOK © 45024
3312 128 Bentsebrugata 31 A 2456 0,7275 %| NOK 65 473 | NOK 10 445 | NOK 47 479
3401 129 Bentsebrugata 31 E 4682 1,3868 %| NOK 124 815 | NOK 19913 | NOK 90512
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3402 130 Bentsebrugata 31 £ 2717 0,8048 %[ NOK 72431 | NOK 11 556 { NOK 52525
3403 131 Bentsebrugata 31 € 3622 1,0729 %| NOK 96 557 | NOK 15 405 | NOK 70021
3404 132 Bentsebrugata 310 3658 1,0835 %| NOK 97 517 | NOK 15 558 | NOK 70 717
3405 133 Bentsebrugata 310 2743 0,8125 %| NOK 73124 | NOK 11 666 | NOK 53028
3406 134 Bentsebrugata 31 D 4566 1,3821 %] NOK 124 388 | NOK 19 845 | NOK 90 203
3407 135 Bentsebrugata 31 C 2269 0,6721 %| NOK 60 488 | NOK 9 650 | NOK 43 864
3408 136 Bentsebrugata 31C 2312 0,6848 %| NOK 61 634 | NOK 9833 | NOK 44 696
3409 137 Bentsebrugata 31 B 2352 0,6967 %| NOK 62 701 | NOK 10003 | NOK 45 469
3410 138 |Bentsebrugata 318 2334 0,6913 %| NOK 62 221 | NOK 9927 | NOK 45121
3411 139 |Bentsebrugata 31A 2329 0,6899 %} NOK 62 088 | NOK § 905 | NOK 45024
3412 140 IBentsebrugata 31A 2456, 0,7275 %| NOK 65 473 | NOK 10 445 | NOK 47 479
3501 141 Bentsebrugata 31 £ 4682 1,3868 %[ NOK 124 815 | NOK 19913 | NOK 90512
3502 142 Bentsebrugata 31 £ 2717 0,8048 %i NOK 72431 ] NOK 11556 | NOK 52525
3503 143 Bentsebrugata 31 E 3622 1,0729 %] NOK 96 557 | NOK 15 405 | NOK 70021
3504 144 Bentsebrugata 31 D 3658 1,0835 %| NOK 97517 | NOK 15 558 | NOK 70717
3505 145 Bentsebrugata 310 2743 0,8125 %| NOK 73 124 | NOK 11 666 | NOK 53 028
3506 146 Bentsebrugata 31 D 4666 1,3821 %| NCK 124 388 | NOK 19 845 | NOK $0 203
3507 147 Bentsebrugata 31 C 2304 0,6825 %| NOK 61 421 | NOK 9799 | NOK 44 541
3508 1438 Bentsebrugata 31 € 2312 00,6848 %] NOK 61634 | NOK 9833 | NOK 44 696
3509 149 Bentsebrugata 31 B 2352 0,6967 %| NOK 62 701 | NOK 10003 | NOK 45 469
3510 150 Bentsebrugata 31 B 2334 0,6913 %] NOK 62 221 | NOK 9927 | NOK 45121
3511 151 Bentsebrugata 31 A 2329 0,6899 % NOK 62 0838 | NOX 9505 | NOK 45 024
3512 152 Bentsebrugata 31 A 2456 0,7275 %[ NOK 65 473 [ NOK 10 445 | NOK 47 479
3601 154 Bentsebrugata 31 D 2746 0,8134 %[ NOK 73 204 | NOK 11 679 | NCK 53 086
3602 153 Bentsebrugata 31 D 3034 0,8987 %[ NOK 80 882 | NOK 12 904 1 NOK 58653
337604, NQK -
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SKATT ST OSLO
POSTBOKS 9200 GRNLAND
0134 OSLO

6099 Oslo den 17.10.2024

SOKNAD OM DISPENSASJON FRA 85 % REGELEN — REGLENE OM
DIREKTELIGNING FOR INNTEKTSARET 2024

Boligselskapet Bentsebrugt. 29/31 bestar av 157 borettslagsleiligheter og 10 utleieenheter
som blir leid ut til mindre naeringsvirksomhet.

Bygget er fra 1939, og det eksistere ikke sa vidt dagens styre kjenner til plantegning der
areal er oppgitt. Styret har oversikt over starrelsen pa leiligheten fra beboerregisteret. Dette
utgjer total 4452 M2 fordelt pa 157 leiligheter. Styret estimerer at boarealet utgjer ca. 2/3 av
arealet som beboerne disponerer. Bygget har store arealer til loft, gang, kjeller, gammelt
bomberom, sykkelparkering og tekniske rom fellesvaskerier etc. P& bakgrunn av dette
estimerer styret at naeringsarealene utgjgr ca. 12,6 % av borettslagets arealer.

Utleieenhetene benyttes til butikklokale, verksted, lager, kontorlokale og serveringslokale.
Nzeringsvirksomhetene bestar av optiker, gullsmedverksted, pizzabaker,
graveringsverksted, urmakerverksted, frisgr, fastlegekontor samt butikk og fotpleier.

Leieinntektene for inntektsaret 2024 forventes a fordele seg med ca. 75,43 % fra
borettslagsleilighetene og ca. 24,57 % fra utleieenhetene.

Totalt leieareal er 7 644 kvm. Forretningsdelen disponerer 966 kvm., dvs. ca. 13%.
Leien fra naeringsdelen er dermed hgyere enn for boligdelen.

Borettslaget er avhengig av leieinntektene fra utleieenhetene for blant annet a betjene
borettslagets lan.

Selv om 85% regelen kan bli overskredet, mener vi at boligselskapet ma kunne
prosentlignes for inntektsaret 2024, da det utad beerer preg av a vaere en boliggard, og
dette ogsa er tidligere ars praksis.

Naeringslokalene leies ut til andre enn andelshaverne, og markedsleien pa arealet er
forholdsvis hgyere enn andelshavernes husleie.

Med vennlig hilsen
Bentsebrugt. 29/31 B/L
Org.nr 953105667

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Pernille Olsen
epost: pernille.olsen@obos.no
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Var dato Din/Deres dato Saksbehandler

05.11.2024 Unni Merete Hoem
800 80 000 Din/Deres referanse  Telefon
Skatteetaten Skatteetaten.no 46 96 54 21
Org.nr Var referanse Postadresse
974761076 2024/5459170 Postboks 9200 Grgnland
0134 OSLO
BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31 Uoff.off. § 13, skifl. § -1, skl § 3-2

v/OBOS Eiendomsforvaltning AS,
Postboks 6666 St. Olavs plass
0129 OSLO

Innvilget sgknad om dispensasjon etter skatteloven § 7-3

Skattekontoret viser til deres sgknad om dispensasjon etter skatteloven (sktl.) § 7-3 femte ledd, for
inntektsaret 2024. Vi har vurdert saken, og har besluttet at sgknaden innvilges.

Skattlegging som boligselskap er betinget av at minst 85 % av borettslagets leieinntekter og dekning av
felleskostnader kommer fra andelseierne, jf. skil. § 7-3 tredje ledd. Reglene for skattlegging hos
andelseierne gjelder selv om tredje ledd ikke er oppfylt, nar skattemyndighetene finner at dette vil gi et
resultat som stemmer bedre med de virkelige forhold enn skattlegging som selskap vil gjere, jf. skil. § 7-3
femte ledd og Skattedirektoratets forskrift av 22.11.1999 nr. 1160 § 7-3-3.

Dispensasjonspraksisen er under vurdering, men for 2024 har vi besluttet a viderefgre tidligere ars praksis.

Etter vurdering av opplysningene i saken, har skattekontoret kommet til at vilkarene for dispensasjon er
oppfylt. Sgknaden innvilges og begrenses til inntektsaret 2024.

Har dere spersmal?
Se mer om hvordan kontakte oss pa vare nettsider: Kontakt oss - Skatteetaten
Loven og forskriften det er vist til, finner dere pa lovdata.no.

Vennligst oppgi var referanse ved henvendelse i saken.

Med hilsen

Unni Merete Hoem
Skatteetaten

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke handskrevne signaturer.

VedIggg 7/ 1 202454847 @4nnvilget sknad om dispensasjon etter skatteloven 7-3 (1).pdf


https://www.skatteetaten.no/kontakt/

=

Brannteknisk rapport
Redegjorelse for kravene til
brannsikkerhetsniva

Brannteknisk tilstandsvurdering
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Eiendom 222/14 og 222/15
Bentsebrugata 29 og 31, 0469 Oslo

Vedlegg 8 OSLO BRANNKONS@LTMMsebrugata 29 & 31, Oslo - TetilyEAtO 8RS ER- RSuPrimert.pdf

Org.nr. 927 380 641 post@oslobrannkonsult.no
Telefon: 48481914



1. Sammendrag og konklusjoner

Oslo Brannkonsult AS har pa oppdrag fra Borettslaget Bentsebrugt 29/31 v/Tom Mygland
utarbeidet en brannrapport i forbindelse med brannteknisk tilstandsvurdering av byggene
pa adresse Bentsebrugata 29 og 31 pa eiendom 222/14 og 222/15 i Oslo kommune.
Bygningene ble inspisert av oss den 08.04.2025, der begge byggene ble besiktiget.
Rapporten bygger pa stikkpravene, samt foto- og videodokumentasjon fra inspeksjonen.

Eksisterende bygninger er eldre, og det forutsettes at det branntekniske sikkerhetsnivaet i
bestdende byggverk skal tilfredsstille bygningslovgivning som gjaldt ved
oppfaringstidspunktet, og ytterligere krav til teknisk oppgradering til niva opp mot
Byggeforskrift 1985. Av den grunn er bygningen vurdert opp imot Byggeforskrift av 1985.

Bentsebrugata 29 underetasje og 1.etasjeble omsgkt bruksendret i 202109 ferdigattest
utstedt i 2022. Bentsebrugata 31 underetasje og 1.etasjeble omsgkt bruksendret i 2015 og
ferdigattest utstedt i 2016. | og med at bruksendringen har blitt behandlet etter nyere
regelverk (1985-regelverk eller nyere), sa tilfredsstiller den de gjeldende krav som stilles til
denne. Av den grunn har vi i denne rapporten sett bort fra de arealer som allerede er
omsgkt og bruksendret etter nyere regelverk.

Konklusjon — utbedringer som bgr utfores:

ROMNINGSVEIER - GENERELT
= Markering og henvisning
Det er ikke montert ledelys i remningsveier i fellesarealer tilhgrende boligdel i
byggene. | bygg over to etasjer stilles det krav til montering av ledelys.
= Det monteres ledelys i ramningsveier i fellesarealer tilhgrende boenhetene i
Bentsebrugata 29 og 31

Enkelte markeringskilt er eldre og har passert sin levetid. Det er behov for & skifte ut
eldre etterlysende markeringsskilt med nye.
= Montere nye etterlysende markeringsskilt der det er behov.

BYGNINGSDELERS BRANNMOTSTAND
= Skillekonstruksjoner mellom trapperom og kjeller
Skille mellom kjeller og trapperom er ikke tilfredsstillende. Det er satt inn
selvlukkende staldarer, men enkelte steder er det ikke tilstrekkelig tettet rund
derkarm. Fglgende ma utbedres:
= Det branntettes rundt darkarmene.
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= Skillekonstruksjon mellom trapperom og loft.
Skille mellom loft og trapperom er ikke tilfredsstillende. Det er satt inn selvlukkende
staldarer, men enkelte steder er det ikke tilstrekkelig tettet rund derkarm. Falgende
ma utbedres:
= Det branntettes rundt dgrkarmene.

= Skillekonstruksjon boder og korridor.
Skille mellom bodene og korridorene er ikke tilfredsstillende. Det er satt inn
selvlukkende B30-dgrer, men enkelte steder er det ikke tilstrekkelig tettet rund
derkarm. Fglgende ma utbedres:
= Det branntettes rundt dgrkarmene.

= Skillevegg pa loft
Skillevegg mellom loft og teknisk rom er oppgradert, men enkelte tilslutninger er
ikke tilstrekkelig tettet og fuget.
= Tilslutninger tettes og fuges med brannfugemasse.

TEKNISKE INSTALLASJONER
= Gjennomfaringer

Enkelte gjennomfgringer i byggene er enten utettet, eller tettet pa en mate som ikke
oppfyller krav i forskriften.
= Rar og kabelgjennomfaringer tettes pa en forskriftsmessig mate.

Bygningen vil med utfgrelse som beskrevet i denne rapporten tilfredsstille
funksjonskravene angitt i Byggeforskrift av 1985.

Se vedlagt forslag til utbedring av funn.

Dato: 29.04.2025, redigert 08.05.25
Utfart av:

Ruben Haugen, brannteknisk radgiver

Thomas Hansen, radgivende ingenigr brann
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3. Prosjekteringsforutsetninger

Oslo Brannkonsult AS er engasjert for a utfgre en brannteknisk tilstandsvurdering av
Bentsebrugata 29 og 31 i Oslo. Hensikten med brannrapporten er a definere de
branntekniske kravene til bygningen, samt angi branntekniske Igsninger opp imot krav
i gjeldende forskrifter.

Vurderinger i dette notatet baseres pa tekniske tegninger av bygningen,
stikkprgvetaking, samt video- og fotodokumentasjon fra var inspeksjon. Mangler som

fremkommer i rapporten kan gjelde flere steder.

Funksjonskravene til sikringsnivaet i den enkelte bygningskategori stilles i byggteknisk

Vedlegg 8

forskrift. For & dokumentere de branntekniske lgsningene har vi verifisert
funksjonskravene ved at byggverket er vurdert opp imot Byggeforskrift av 1985.
Kontrollform som er benyttet er dokumentert egenkontroll.

Generell info og forutsetninger

Gards- og bruksnummer

222/14 og 222/15

Adresse Bentsebrugata 29 og 31
Byggear 1939
Kommune Oslo

Tiltakshaver

Borettslaget Bentsebrugt 29/31

Brannteknisk radgiver

Oslo Brannkonsult AS

Bruk/virksomhet

Bolig/neeringslokale

Bygningenes bruttoareal per etasje
(Bentsebrugata 29)

789m?2 BTA

Bygningenes bruttoareal per etasje
(Bentsebrugata 31)

809m?2 BTA

Antall tellende etasjer

6 for begge bygg

Bygningsbrannklasse (bolig) 1
Bygningsbrannklasse (salgslokaler) 1
Dokumentasjonsform Preakseptert

Spesifikk brannenergi

50-400 MJ/m?

Plassering i forhold til annen bebyggelse

Mindre enn 8 meter

Brannvesenets innsatstid

Mindre enn 10 minutter

Lokale rammebetingelser Nei
Tilleggskrav fra tiltakshaver Nei
Seerskilt brannobjekt Nei
Brannfarlig vare Nei
Eksplosjonsfare Nei

Org.nr. 927 380 641
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4. Definisjoner brukt i rapporten

= Brannalarmanlegg
Anlegg for deteksjon og alarm av brann bestaende av branndetektor, alarmgiver og
eventuelt en sentral hvor man kan se hvor brann er detektert.

* Brannbelastning
Den samlede varmemengde som frigjagres ved fullstendig forbrenning av alt brennbart
materiale, bade det som inngar i bygningens deler, fast innredning og det som
oppbevares i bygningen.

* Brannbelastning — spesifikk
Brannbelastningen i en branncelle eller bygning fordelt pa arealet

= Branncelle
Avgrenset del av en bygning hvor en brann fritt kan utvikle seg uten & spre seqgtil
andre deler av bygningen i lgpet av fastsatt tid. | de konstruksjoner som omgir
branncellen, kan det veere deler med mindre brannmotstand, f.eks. vinduer og darer,
hvis brannens spredning gjennom disse kan hindres ved brannvesenets normale
innsats eller pa annen mate.

= Branndekke
Horisontal, baerende bygningsdel, minst A 120, uten apninger, opplagt pa konstruksjon
med minst samme brannmotstand. Ved spesifikk brannbelastning over 400 MJ/m2
kreves sa hgy brannmotstand at dekket bibeholder de egenskaper om kreves av den
under brannen.

*» Brannder - selvlukkende
Brannklassifisert dgr om automatisk lukker slik at den oppfyller de krav som stilles til
der i vedkommende klasse. Betegnes med S.

* Brannmotstand
Den tid angitt i minutter som en bygningsdel motstar opphetning med bibehold av de
egenskaper som kreves av den. Brannmotstanden bestemmes ved normert praving
eller beregning.

* Brannsluse
Branntrygt rom som danner reamnings- eller forbindelsesveg gjennom et brannteknisk
skille. Brannslusens darer og luker skal vaere selvlukkende og utfgrt slik at slusen kan
passeres uten at mer enn en dgr eller luke ma apnes av gangen. Ventilasjon av
brannslusen skal ikke forega gjennom apninger til de rom som betjenes av slusen.

= Branntrygt rom
Rom skilt fra tilstatende om og fra det fri ved bygningsdel minst A 60, og pa fundament
minst i samme klasse. Dgr eller vindu til det fri kan utfgres uten krav til brannmotstand
hvis brann ikke kan spres gjennom slike apninger.
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= Brannvegg
Vegg minst A 120, uten apninger, og pa fundament med minst samme brannmotstand.
Ved spesifikk brannbelastning over 400 MJ/m2 kreves sa hgy brannmotstand at
veggen bibeholder de egenskaper som kreves av den under brannen.

= Brannventilasjon
Ventilasjon til utlufting av reyk, varme gasser o.a. under brann.

* Brennbart materiale
Materiale som ved praving ikke fyller kravene til ubrennbart materiale.

* Bruksenhet
En samling rom eller lokaler som sammen anvendes i en bestemt hensikt (f.eks. bolig,
kontor) av en bruker. Bruksenhet kan besta av en eller flere brannceller.

= Bygningsbrannklasse
Et sett krav til brannmotstand i en bygnings beerende og skillende konstruksjoner.

= Ledelys
Lysanlegg med egen stramkilde som tennes automatisk ved svikt i hovedbelysningen
og som gir tilstrekkelig lys til og i ramningsvei.

= Markeringslys
Permanent lyskilde som belyser eller giennomlyser markeringsskilt.

* Romningsvei
Forbindelse mellom branncelle og det fri, spesielt tilrettelagt for ramning ved brann.

* Roykvarsler
Detektor sammenbygget med alarminnretning som utlases av rgyk og gir alarm med
minimum 85 dB(A) lydstyrke 3 m fra detektoren.

= Sprinkleranlegg
Stasjoneert slokkingsanlegg.

= Trapperom

- apent: trapperom som har direkte forbindelse gjennom dear til bruksenhet.

- lukket: trapperom som har forbindelse til bruksenhet bare gjennom korridor, og som er
lukket med dgr B 30 eller F 30 mot korridor.

- branntrygt: lukket trapperom utfert som branntrygt rom uten forbindelse til kjeller.

- roykfritt: branntrygt trapperom med forbindelse til bruksenhet bare gjennom rom apent
mot det fri (f.eks. balkong).

* Ubrennbart materiale
Materiale som ved prgving fyller kravet til ubrennbarhet.
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5. Sikkerhet ved brann

| Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn |
Kravene til brannvernarbeid for byggverk som tas i bruk reguleres gjennom Lov om vern
mot brann, eksplosjon og ulykker med farlig stoff og om brannvesenets redningsoppgaver
(Brann- og eksplosjonsvernloven) og underliggende Forskrift om brannforebygging (FOB).

Forskriften regulerer alminnelige plikter til & forebygge brann og eksplosjon i ethvert
byggverk. Den stiller brannforebyggende minstekrav til enhver eier og virksomhet/bruker av
byggverk/brannobjekter, og spesielle krav til tekniske og organisatoriske tiltak i objekter
registrert av tilsynsmyndigheten som seerskilte brannobjekter.

Forskriften forutsetter at det branntekniske sikkerhetsnivaet i bestdende byggverk skal
tilfredsstille bygningslovgivning som gjaldt ved oppfaringstidspunktet, og ytterligere krav til
teknisk oppgradering til niva opp mot Byggeforskrift 1985. Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap, som forvaltningsmessig organ for Forskrift om
brannforebyggende tiltak og tilsyn, har presisert at Brannvernlovverket kun innehar
hjemmel for krav til brannteknisk oppgradering av bestdende byggverk til niva med
Byggeforskrift 1985.

Forskriften stiller krav til at planer og rutiner for organisering og drift i byggverk ma
foreligge senest innen byggverket tas i bruk.

Formell registrering av et byggverk eller deler av et byggverk, som saerskilt
brannobjekt, avgjgres av kommunal tilsynsmyndighet som et forvaltningsvedtak.

Forhold som ma ivaretas i detaljprosjekteringen

Denne tilstandsrapporten angir de overordnede branntekniske krav, prinsipper og faringer
for byggverket og de tradisjonelle faginndelinger som arkitekt og radgivende ingenigrer
innen byggeteknikk, elektro, VVS, tele-/automatisering, eventuelt med tillegg av ytterligere
faginndelinger som landskapsarkitekt med flere.

Detaljprosjektering av byggverkets konstruksjonsdeler og tekniske installasjoner skal
ivareta de branntekniske forutsetninger og ytelser som er beskrevet i denne rapporten.
Det forutsettes at de respektive detaljprosjekterende har etablert de ngdvendige
kontrollrutiner som sikrer at de premisser og forutsetninger som er angitt i denne
tilstandsrapporten blir ivaretatt i de respektive detaljprosjekteringer.

Tiltakshaver skal distribuere brannkonseptet til de detaljprosjekterende.
Nar denne branntekniske tilstandsrapporten er innsendt til Brann- og redningsetaten i
som et tilsvar til kommunens med branntilsyn, er dokumentet ikke lenger gjenstand for
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endringer/korrigering uten formell prosjektering med endringsliste/revisjon fra ansvarlig
prosjekterende for brannsikkerhet.

Den enkelte mottaker av endringsliste/revisjon av denne branntekniske rapporten, er
ansvarlig for a forsikre seg om at endringer pa respektive fag og grensesnitt til gvrige fag
ivaretas.

6. Etasjeantall

Beregning av etasjeantall er gjort pa bakgrunn av Byggeforskrift av 1985 sine definisjoner.
BF85 23:11 sier at «Kjeller regnes med i etasjetallet nar underkant dekke/himling er
hgyere enn 1,50 m over planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Innskutt
mellometasje regnes med i etasjetallet nar arealet overstiger 20 % av underliggende
etasjes. bruttoareal. Loft regnes med i etasjeantallet nar det er innredet oppholds- eller
soverom». Alle etasjer som inneholder hoveddel, skal medregnes i etasjeantallet. Det
spiller ingen rolle om hoveddel bare utgjgr en del av etasjen, eller om etasjens himling er
over eller under terrengnivaet rundt bygningen, eller pa loft.

Antall maleverdige plan som medregnes i etasjeantallet er som fglger:

Bentsebrugata 29:

Etasjer Medregnes Bruk
Underetasje 2 Nei Kjeller
Underetasje 1 Ja Neeringslokale, kjeller

1. etasje Ja Boenheter

2. etasje Ja Boenheter
3. etasje Ja Boenheter
4. etasje Ja Boenheter
5. etasje Ja Boenheter
Loft Nei Loft

— Etasjeantallet settes til 6 tellende etasjer.
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Bentsebrugata 31:

Etasjer Medregnes Bruk
Kjeller Nei Kjeller
Underetasje Ja Neeringslokaler
1. etasje Ja Boenheter, naeringslokale
2. etasje Ja Boenheter
3. etasje Ja Boenheter
4. etasje Ja Boenheter
5. etasje Ja Boenheter
6. etasje Nei Loft

— Etasjeantallet settes til 6 tellende etasjer.

7. Bygningsbrannklasse — BF85

| Bolig — bygningsbrannklasse

Boligbygningers bygningsbrannklasse (BF85, 31:1)

Antall etasjer

Starste bruttoareal pr etasje uten
oppdeling med brannvegg

Bygningsbrannklasse

1 1000 m? 4
2 800 m? 4
3 og 4 1000 m? 22)
over 4" 1000 m? 1

" Terrassehus over 4 etasjer kan utfares i bygningsbrannklasse 2 nar etasje har utgang direkte til det fri.

2 @verste etasje kan vaere i bygningsbrannklasse 3, forutsatt at underliggende etasjeskiller er A 60.

= Begge bygg har 6 tellende etasjer og plasseres i bygningsbrannklasse 1 for bolig.
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\ Salgslokalers bygningsbrannklasse

Salgslokalers bygningsbrannklasse (BF85, 35:1)
Antall Starste bruttoareal uten oppdeling med brannvegg Bygningsbrannklasse
etasjer
Egen bygning Bygning som ogsa
brukes for annet formal

1 Ingen krav til oppdeling™ 300 m? 3

1 Ingen krav til oppdeling" 1800 m? 3

2 1800 m? 600 m? 1
over 2 1800 m? 1800 m?
) Birom skal skilles fra salgslokale med brannvegg nar de arealer som er apne for publikum overstiger
1800 m?

— Byggene plasseres i bygningsbrannklasse 1 for salgslokaler.

8. Sikkerhet ved eksplosjon

| henhold til byggteknisk forskrift § 7-23 skal byggverk, der den forutsatte bruken kan
medfere fare for eksplosjon, prosjekteres og utfgres med avlastningsflater slik at
personsikkerheten og baereevnen opprettholdes pa et tilfredsstillende niva.

For oppbevaring og behandling av brannfarlige og eksplosive varer vises det til DSBs
regelverk.

= Forutsatt bruk av bygningen medfgrer ikke fare for eksplosjon.

9. Avstand mellom bygninger.

Det stilles ingen krav til avstand mellom bygninger som er skilt med brannvegg.

Minste avstand mellom bygninger eller deler av bygninger som ikke er skilt med
brannvegg skal veere halvparten av bygningenes sammenlagte gjennomsnittlige
gesimshgyde og ikke under 8 meter. Gesimshgyde males bare pa motstaende vegger.

| bygg der tak er utfart i A 60, feres brannvegg opp under taket. Er det forskjell i
takheyden, fgres brannveggen opp under hgyeste tilstatende del av taket.
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Er takene ikke utfgrt i A 60, skal brannveggen fgres minst 500 mm, over hgyeste
tilstgtende tak.

= Byggene er delt opp med brannvegg - eksisterende situasjon er tilfredsstillende.

10. Bygningsdelers brannmotstand

Bygning skal gi tilfredsstillende sikkerhet mot brann og spredning av brann. Den skal veere
utfart med sikte pa rask remning og effektiv slokking, og de enkelte delene av byggverket,
skal ha tilfredsstillende sikkerhet med hensyn til baereevne og stabilitet.

| bygning som brukes til flere av de anvendelser som er omtalt i kapitel 31 til 39 i
Byggeforskrift 1985, skal rom i bygningen med forskjellige bruk skilles i henhold til den
bruken som gir de strengeste kravene.

| Brannklasseinndeling av materialer og bygningsdeler |

Materialer, bygningsdeler, kledninger og overflater klassifiseres etter sine branntekniske
egenskaper pa grunnlag av prgving eller beregninger. Departementet kan avgjgre om
ikke-klassifiserte materialer tilfredsstiller forskriftens krav.

Klassene er falgende: Betydning:
Materialer e Bokstaven A betyr at bygningsdelen

- ubrennbare og brennbare. praktisk talt helt bestar av ubrennbare
Bygningsdeler materialer.

- A10, A 15 A 30 A60, A90mAfi

- B 15 B30, B60, B90m.fl o Bokstaven B betyr at bygningsdelen

- F15 F 30, F60, F90 m.fl. kan inneholde brennbare materialer i
Golvbelegg den utstrekning dens branntekniske

- G funksjon tillater det.
Kledninger

- K1-A, K1 0g K2. o Bokstaven F betyr at bygningsdelen er
Overflater flamme- og rgykbegrensende.

- In1, In2, In3 for innvendige flater,

- Ut1, Ut2 for utvendige e Tallet i klassebetegnelsen angir i
Selvlukkende minutter den tid som bygningsdelen ved
- S normert brannprgving eller beregning

Taktekning motstar oppheting med bibehold av de
- Ta egenskaper som kreves av den.
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\ Bygningsdelers brannmotstand

Bygget skal veere oppfert i henhold til tabell 30:41, dersom dokumentasjon pa annen
preakseptert Igsning, analyse som konkluderer med Igsning som gir tilsvarende eller bedre
sikkerhet, eller teknisk bytte framlegges.

Tabell 30:41 Bygningsdelers brannmotstand.
Bygningsdelers brannmotstand (Tabell 30:41, BF85)
Bygningsbrannklasse 1 2 3 4
Baerende hovedsystem? A90% |A60 |A10ellerB30 |B15
Sekundeere baerende deler, etasjeskiller som | A 60 B60 |A10ellerB30 |B15
ikke er stabiliserende1)"

Ikke-baerende branncellebegrensende A 60 B60 | B30 B 30
bygningsdel (unntatt yttervegg)

Bygningsdel under gverste kjellergolv® A180 |A90 |A60 A 60
Bygningsdel som omgir trapperom og A 60 A60 | B30 B 15
heissjakt utenom trapperom

Trappelgp A 30 A30 |A10ellerB 30

D1 bygning uten loft eller med loft som ikke kan nyttes som lager eller innredes, behgver kravene ikke &
oppfylles for takkonstruksjoner som bestar av ubrennbare materialer. For bygning i 1 og 2 etasjer behgver
kravene heller ikke & oppfylles for takkonstruksjoner av brannbare materialer néar disse er beskyttet mot
brann nedenfra med kledning K1 nar eventuelt varmeisolasjonsmateriale er ubrennbart.

2| bygning inntil 8 etasjer kan etasjeskiller veere A 60.

% Gjelder bare bygninger med flere enn en kjelleretasje.

Bygningsdeler skal ha brannmotstand som angitt i Tabell 30:41.

Byggene er oppfart i betong med stgpte etasjeskillere, baerende konstruksjon, samt
skillekonstruksjoner mellom brannceller i byggene.

= Generelt vurderes eksisterende situasjon som tilfredsstillende.

Skille mellom kjeller og trapperom er ikke tilfredsstillende. Det er satt inn selvlukkende
staldarer, men enkelte steder er det ikke tilstrekkelig tettet rund derkarm. Fglgende ma
utbedres:

= Det branntettes rundt dgrkarmene.

Skille mellom loft og trapperom er ikke tilfredsstillende. Det er satt inn selvlukkende
staldarer, men enkelte steder er det ikke tilstrekkelig tettet rund derkarm. Fglgende ma

utbedres:

= Det branntettes rundt derkarmene.
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Skille mellom bodene og korridorene er ikke tilfredsstillende. Det er satt inn selvlukkende
B30-darer, men enkelte steder er det ikke tilstrekkelig tettet rund dgrkarm. Fglgende ma
utbedres:

= Det branntettes rundt derkarmene.

Bilde 1: Eksempler pd steder det mangler, eller ikke er tilstrekkelig tetning rundt dorer.

\ Kledninger og overflaters branntekniske klasse \

Kledninger og overflater for vegger og tak skal veere i brannteknisk klasse som angitt i
Tabell 30:42. Brannceller inntil 200 m2, unntatt bygninger etter kap. 36 og 37, kan ha
kledning K2 og overflate In3, forutsatt at brannvesenet med det stigemateriell det rar over
kan komme til bygningens fasader.

Tabell 30:42 Kledningers og overflaters branntekniske klasse

Bygningsbrannklasse 1 2 3 4
Innvendig overflate In1 In2 In2 In2
Utvendig overflate ut1 ut1 ut2 ut2
Innvendig kledning K1 K1 K2 K2
Utvendig kledning K1 K1 K2 K2

Sarkrav for remningsveg:

Innvendig overflate In1 In1 In1 In1
Innvendig kledning K1-A K1-A K1 K1

| forskriften finnes tre kledningsklasser, alle med 10 min brannmotstand, men klassifisert
etter mengden av brennbart innhold i K1-A, K1 og K2 hvor K1-A har minst brennbart
materiale. Alle kledninger klasse K1-A og K1 skal veere progvet ved et brannteknisk
laboratorium og klassifisert. Som vilkar for klassifiseringen kreves at fabrikanten har et
godkjent system for kvalitetskontroll.
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Eksempel pa kledninger

Eksempel pa kledning K1-A

Gipsplater.
Kalsiumsilikatplater.

Eksempel pa kledning K1: )

Sementbundne sponplater.

Brannimpregnerte sponplater.

Eksempel pa kledning K2:2)

Sponplater med minstetykkelse 12 mm.
Halvharde fiberplater med minstetykkelse 11 mm.
Kryssfiner med minstetykkelse 9 mm.

Y Kledning K1 bestar av flere materialer som er slik fordelt gjiennom hele kledningens tykkelse slik at
kledningen i brannteknisk henseende blir & anse som homogen.

2Brukt pa isolerte konstruksjoner kan ogsa profilert trepanel med tykkelse minst 15 mm godtas som
kledning K2. Finerte paneler ma normailt klassifiseres saerskilt p& grunn av spesielle festemetoder.

= Innvendige vegger i trapperom er av betong — tilfredsstillende.
= Innvendige vegger og flater i remningsveier vurderes a tilfredsstille krav til kledningers

og overflaters branntekniske klasse.
= Utvendige vegger og flater vurderes a tilfredsstille krav til kledningers og overflaters

branntekniske klasse.

Yttervegger i B-konstruksjon

| bygninger i bygningsbrannklasse 1 og 2 gjelder fglgende:
Isolasjon skal vaere ubrennbar. Brennbare materialer skal veere beskyttet utvendig og

innvendig med kledning K1.

Fasademateriale pa vegg i A-konstruksjon

| bygning i 3 til 8 etasjer og der brannvesenet kan komme til hele fasaden for slokking
kan fasademateriale vaere K2/Ut2. Slik kledning ma ikke sammenhengende vaere mere
enn 20 m i horisontalretningen. Flere slike felt ma ha en innbyrdes avstand pa minst 10
m med K1/Ut1. | bygning med flere enn 4 etasjer ma kledning dessuten ved hver
etasjeskiller vaere brutt av ubrennbar flammesperre som stikker minst 1 m ut fra

fasaden.
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11. Brannceller

Generelt

Byggverk skal i opp i brannceller pa en hensiktsmessig mate. Omrader med ulik risiko for
liv og helse eller ulik fare for at brann oppstar, skal veere egne brannceller med mindre
andre tiltak gir likeverdig sikkerhet. Brannceller skal vaere utfart slik at de forhindrer
spredning av brann og branngasser til andre brannceller i den tiden som er ngdvendig for
rgmning og redning.

Dgrer i branncellebegrensende vegger skal minst ha halvparten av veggens
brannmotstand dersom ikke annet er oppgitt i tabell 30:75.

= Bygningen er delt opp i hensiktsmessige brannceller.
— Skillekonstruksjoner mellom brannceller vurderes til & veere tilsvarende branntekniske
krav for gjeldende bygningsbrannklasse etter tabell 30:41 og 30:42.

Tekniske rom ‘

Heismaskinrom, ventilasjonsrom, sgppelrom for felles
sgppelnedkast og fyrrom skal veere branncelle A 60 for brann
innenfra. For dgrer i tekniske rom er det forutsatt at
brannmotstanden er minst A60.

Skillevegg mellom loft og teknisk rom er oppgradert og tilsvarer
A60, men enkelte tilslutninger er ikke tilstrekkelig tettet og fuget.

Bilde 2: Manglende tetning
= Tilslutninger tettes og fuges med brannfugemasse. mellom tilslutninger.

12. Remningsveier

Remningsvei skal pa oversiktlig mate fore til det fri. Uttrykket "til det fri" innebaerer et krav
om at man skal komme i trygghet. Man skal altsa komme ut av bygningen og i trygge
omgivelser. Det er saledes ikke nok at man er kommet ut pa en balkong eller en terrasse,
med mindre denne gir trygghet mot rayk, flammer og varme, eller gir mulighet for sikker
regmning videre.

Antall ramningsveier er avhengig av bygningens bruk, starrelse, etasjer og antall
mennesker bygningen er beregnet for. Hvor det i en remningsvei inngar en apen trapp
eller annen apen passasje som legges utenpa bygningen, ma man sgrge for at veggpartiet
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innenfor trappen ikke har vinduer eller andre apninger slik at stralevarmen hindrer bruk av

remningsvegen. Utvendige trapper uten brannbeskyttelse skal ha avstand 5 m fra senter

av trapp til neermeste vinduskant (veiledning BF85, 30: 71).

\ Dgrer i remningsvei og fri bredde - bolig

Fri bredde i remningsvei skal minst veere 10 mm pr. person og ikke mindre enn 900 mm.

Dar i remningsvei i bygning skal sla ut i remningsretningen. Dette kravet gjelder ikke darer

til boenheter. (Byggeforskrift 1985, 30:73, 30:75).

= Kravene til fri bredde pa reamningsvei for bolig vurderes som oppfylt.

Brannmotstand til dar til og i remningsvei

Dgrer ma generelt ha samme brannmotstand som veggen den stér i. Dette gjelder f.eks.
dar til heismaskinrom, ventilasjonsrom, sgppelrom, fyrrom eller sjakt.

Brannmotstand til dar til og i remningsvei skal veere i henhold til tabeller under. Kravene

gjelder ikke utgangsder som gar til det fri:

Tabell 30:75 - Brannmotstand til d@r i remningsvei.

Plassering av dor

Bygningsbrannklasse

annen atkomst

4093 2091
Branncelle — apent trapperom B30S B30S
Korridor — lukket trapperom B30S/F30S | B30S/F30S
Korridor/sluse — branntrygt trapperom A60S
Rgykfritt trapperom A60S
Korridor — fri luft (i kombinasjon med rgykfritt trapperom) B30
Branncelle — korridor B15 B30
Loft — trapperom B15S B30S
Kjeller — trapperom B30S B60S
Kjeller under gverste kjeller etasje — egen trapp eller A60S A60S

= Dagrer til boliger har benevnelse B30. Eksisterende situasjon er tilfredsstillende.
= Darer mellom korridor og trapperom har benevnelse B30S. Eksisterende situasjon er

tilfredsstillende.

= Darer til boder i trapperom har benevnelse B30S - tilfredsstillende.
= Dagarer mellom kjeller og trapperom har benevnelse A60S — tilfredsstillende.

= Darer mellom loft og trapperom har benevnelse A60S - tilfredsstillende.
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| Remningsvesier i bolig

Remningsvei skal utfares etter kap. 30:7.

Avstand fra dgr i branncelle til naermeste trapp, eller direkte utgang til det fri skal ikke
overstige:

e 25 mi1.til 4. etasje

e 15 mi 5. til 8. etasje

Fra branncelle i 1. til 8. etasje og med golv inntil 22 m over terreng, er krav til remningsvei:
o direkte utgang til terreng, eller
e to trapperom, eller
e ett branntrygt trapperom.

Fra branncelle skal annet hvert rom i etasjer som ikke har direkte tilgang til det fri eller til
rgmningsvei, ha minst ett vindu som tilfredsstiller kravene til remningsvei (se 30:76).

Vindu (balkong) med underkant hgyest 5,0 m over planert terreng eller vindu (balkong),
som er tilgjengelig for brannvesenets stiger kan erstatte ett apen eller lukket trapperom

som rgmningsvei.

= Eksisterende situasjon vurderes som tilfredsstillende.

Remningsveier salgslokale (BF85, 35:3)

Fra ethvert sted i et salgslokale skal det veere uhindret adgang til to ramningsveger utfgrt
etter 30:7. For hver pabegynt 600 m2 bruttoareal utover de farste 600 m?, skal det veere en
ekstra ramningsvei. Der hvor et salgslokale er delt i flere brannceller, gjelder dette hver
enkelt branncelle.

Den samlede fri bredde av ramningsvegene skal pa det smaleste sted veere minst 0,5 m
pr. 100 m? bruttoareal salgslokale, dog ikke mindre enn 1,0 m for hver enkelt remningsvei.
For et salgslokale med mer enn 150 m? bruttoareal skal minstebredden vaere 1,3 m for
hver enkelt ramningsvei.

For et salgslokale pa en etasje med mindre enn 150 m? bruttoareal og med utgang direkte
til det fri, er det tilstrekkelig med en remningsvei. Avstand fra et hvilket som helst sted i et
salgslokale til neermeste remningsvei skal vaere hgyst 30m. Avstanden males langs en
planlagt ramningsrute.

= Salgslokalene har utgang direkte til terreng — eksisterende situasjon vurderes som
tilfredsstillende.
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| Vinduer som remningsvei

Vindu kan kun benyttes som remningsvei der dette er oppgitt i saerkapptilene i
Byggeforskrift 1985.

Vinduer som er remningsvei, ma veere IﬁJ
dimensjonert for dette. Vindu som skal regnes N

som rgmningsvei, skal i apen stilling ha en fri =
apning hvor hgyde og bredde til sammen 2
utgjer minst 1,5 meter. Hgyden skal minst
vaere 60 cm og bredden minst 50 cm. Vinduets
underkant skal ikke vaere mer enn 1 meter A a\\
over golvet, hvis det ikke er tatt spesielle b Min0sm |

forholdsregler for & lette ramning gjennom Heyde + bredde min. 1,5m

vinduet.

To forhold bgr tas i betraktning:
- Sidehengslede vinduer gir best ramningsforhold.
- Utadslaende vinduer med horisontal dreieakse bgr skiftes ut av hensyn til redning
fra etasjene over.

Vinduer som regnes som rgmningsvei ma kunne apnes pa en slik mate at bruken av
vinduet som rgmningsvei ikke vanskeliggjeres.

= Eksisterende situasjon vurderes som tilfredsstillende.

\ Markering og henvisning - remningsveier

Bygning med flere enn 2 etasjer skal ha ledelys (BF85 30:782).

Markeringslys, markeringsskilt og henvisningsskilt til og i remningsveger, til
slokkingsredskap og til brannmelder skal utfgres etter NS-1ISO 3864-3:2024 som erstatter
NS 4210 som er nevnt i Byggeforskrift 1985.

Det er «ledelys» som gjgr det mulig a finne veien ut i en nadsituasjon, «reservelys» brukes
om belysning som tar sikte pa a gjere det mulig & bruke et lokale ogsa ved strgmbrudd.
Markeringslys er forbundet med et skilt.

Markeringslys skal veere sikret stramforsyning som skal fungere i den tiden som er
forutsatt disponibel for evakuering.
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Det er ikke montert ledelys i ramningsveier i fellesarealer tilharende boligdel i byggene. |
bygg over to etasjer stilles det krav til montering av ledelys.

= Det monteres ledelys i remningsveier i fellesarealer tilhgrende boenhetene i
Bentsebrugata 29 og 31

Det er flere eldre etterlysende markeringskilt i byggene. Det er
usikkert om disse opprettholder tilstrekkelig lysstyrke. Det
foreligger ingen dokumentasjon pa at de er funksjonstestet. Ut fra
alder pa enkelte av skiltene, samt tydelig slitasje bgr disse byttes
ut med nye etterlysende skilt.

= Eldre etterlysende markeringsskilt funksjonstests for a
kontrollere om de har tilstrekkelig luminans eller byttes ut
med nye etterlysende markeringsskilt. Bilde 3: Eksempel pa eldre

markeringsskilt.

| Brannventilasjon |

| bygning med flere enn 2 etasjer skal trapperom ha brannventilasjon. For bygninger med
inntil 8 etasjer kan brannventilasjonen skje gjennom vindu i trapperom. Alle andre
bygninger skal ha rgyksjakt som er skilt fra loft i minst A 30 og som har et tverr snitt pa
minst 1 m2. Sjakten skal ga 20 cm over takflaten.

= Trapperom i byggene har apningsbare vinduer pa hvert repos. Eksisterende situasjon
vurderes som tilfredsstillende.

Frie remningsveier

Rgmningsveier (alle trapperom og ganger som farer til trapperom) skal veere fri for
brennbart materiale og gjenstander som kan veere til hinder for rask og sikker rgmning.
Eller trapperom/inngangsparti hvor det settes brennbart materiale og stgrre gjenstander
(barnevogner, bildekk, sykler, akebrett osv.) som kan veere til hinder eller skape brann
eller rgykspredning.

= Eksisterende situasjon vurderes som tilfredsstillende. Trapperom er ryddige og
oversiktlige. Det var ikke lagret gjenstander som kan utgjare en brannfare eller vaere
til hinder i remningsveier.
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13. Tekniske installasjoner

\ Sikring mot brann- og reykspredning

Installasjoner som fares gjennom brannklassifiserte bygningsdeler, ma ha slik utferelse at
bygningsdelens brannmotstand ikke svekkes pa grunn av gjennomfgringen.

Ventilasjonsanlegg ma utfgres slik at de ikke bidrar til brann- og raykspredning. Dette

innebaerer:

- brann- og reykspredning pa grunn av utettheter mellom kanal og den bygningsdelen
som kanalen gar gjennom

- brannspredning pa grunn av varmeledning i kanalgodset

- rgykspredning i kanalnettet.

Kanaler og ventilasjonsutstyr ma veere festet slik at de ikke faller ned og bidrar til gkt fare
for brann- og reykspredning.

Kanal som fgres gjennom brannklassifisert bygningsdel ma ikke svekke konstruksjonenes
brannmotstand. Utfgrelsen kan dokumenteres ved praving eller ved at det benyttes
anerkjente lgsninger.

Enkelte gjennomfgringer i byggene er enten utettet, eller tettet pa en mate som ikke
oppfyller krav i forskriften. Dette er i kjellere, i korridorer, boder og pa loft. Dette ma
utbedres:

Rar av ubrennbart materiale tettes med godkjent/klassifisert tettemasse.

Rgr av ubrennbart materiale som er isolert med celle-gummi og overstiger 32mm i

diameter pamonteres brannmansijett.

= Rer og samling av kabler under 32mm i diameter tettes med godkjent/klassifisert
tettemasse.

= Brennbare rgr (plastrgr) med diameter over 32mm pamonteres brannmansjett, eller
kasses inn i sin helhet med to lag gipsplater (13mm K210 A2-s1,d0 (1-A)) dersom det
ikke er mulig a kasse inn og pamontere brannmansjett.

= Brennbare rgr under 32mm tettes med godkjent/klassifisert tettemasse.

=
=
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Bilde 4: Eksempler pa gjennomforinger som ikke er forskriftsmessig tettet i byggene.

14. Alarmutstyr

| Reykvarslere

Et av de viktigste tiltakene for & gke personsikkerheten ved en brann, er a sikre at brannen
oppdages og varsles tidlig. Alle boliger skal ha utstyr for raykdeteksjon. Ragykvarslerne bar
veere tilkoblet nett og ha nadbatteri. | leiligheter over flere plan eller i store leiligheter ber
reykvarslerne veere seriekoblet for & oppna rask og effektiv varsling av alle i boligen (jfr.
veiledning til forebyggendeforskriften).

Detektortype, plassering og system i form av enkeltstdende eller seriekoblede varslere er
det opp til den enkelte a velge. Tidligst mulig varsling av branntillep er viktig for
personsikkerheten.

Man ma kontrollere at rgykvarslerne virker, batteriet er i orden og at varslerne ikke er eldre
enn ti ar. Gamle ioniske detektorer bgr skiftes ut.

Pa grunn av kravet til lydstyrke, minst 60dB i soverom, vil det vaere ngdvendig med flere
enn én rgykvarsler pr. boenhet der soverommene ligger spredt, der det ellers kan bli lang
avstand fra varsleren til soverommet eller pa grunn av lydreduksjon i soveromsdgren. Det
bgr derfor vises saerlig omtanke med hensyn til plassering av rgykvarslere.
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Automatisk brannalarmanlegg ‘

Generelt. Brannalarmanlegget ma automatisk alarmére alle bygget om rgykutvikling i
kjeller, loft eller trapperom, og om brann i en boenhet. En kombinasjon av varmedetektorer
i leiligheter og r@ykdetektorer i fellesrom kan veere en god Igsning. For a forebygge
ungdige alarmer, og samtidig gi raskere alarm bgr detektorer i boenheter og fellesareal
veere av typen mulitkriterie-detektorer med CO sensor. | forbindelse med brann i
oppladbare litium ion batterier i elektriske sykler, sparkesykler etc. er man ogsa avhengig
av CO sensor i detektorer for & oppdage brannen raskt nok.

Alternativt kan man installere flerkriterie-branndetektorer eller andre detektorer som er like
palitelige og som alarmérer like tidlig. Reykvarslere i leilighetene kommer i tillegg.

Brannalarmanlegget skal vaere heldekkende i henhold til TEK17 (derav NS3960) og veere
godkjent i henhold til NS-EN54.

Brannalarmanlegget ma veere adresserbart, det vil si at man ma kunne lese av pa
sentralen hvor alarmen er utlgst. Brannalarmanlegget bgr ha sentralenhet med skjerm
som har kapasitet til & vise stillestaende tekst med god kontrast, aller helst sort tekst pa
hvit bunn for at beboere raskt skal oppfatte budskap som vises som helhetlig og tydelig.
Sentralen plasseres pa inngangsplan i hovedtrapperom.

For rutinemessig kontroll av brannalarmanlegg bgr det inngas kontrakt med kvalifisert
aktgr (godkjent av Forsikringsselskapenes Godkjennelsesnevnd (FG)). Brannalarmanlegg
er behandlet i Byggdetaljer 554.712. Brannalarmanlegg ma kombineres med effektiv
bygningsmessig oppgradering for & hindre r@gyk- og brannspredning. | sprinklede
murgarder er rgyktetting viktigst.

Brannalarmanlegget bar vaere «tilbakekompatibelt» slik at teknologi som kommer i
fremtiden pa en enkel og rimelig mate kan tilfgres brannalarmanlegget og derved gi
brannalarmanlegget bedre funksjoner og lengre levetid.

= Det er montert heldekkende brannalarmanlegg i Bentsebrugata 31.

= Det er montert brannalarmanlegg i fellesarealer i Bentsebrugata 29, men det mangler
dekning av enkelte rom (tavlerom og vaskerom) for at dette skal oppfylle kriteriene for
brannalarmanlegg kategori 1. Brannalarmanlegget har gatt utover regnet teknisk
levetid og ma oppgraderes. | den forbindelse monteres det detektorer i arealer hvor
dette mangler, slik at man oppnar dekning for brannalarmanlegg kategori 1. Det
vurderes ikke & veere direkte krav til & utvide brannalarmanlegget til kategori 2 med
dekning av boenheter for & oppna minimumsnivaet av funksjonskravet i Byggeforskrift
1985. Det bgr allikevel vurderes a oppgradere til heldekkende brannalarmanlegg,
kategori 2, spesielt med tanke pa at ikke alle boenheter har ramningsvei direkte til to
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uavhengige trapperom og at enkelte boenheter i 5. etasje overskrider lengde pa
remningsvei til neermeste trapperom (maks 15 meter) — anbefaler oppgradering til
brannalarmanlegg kategori 2.

= Det er inngatt serviceavtale for brannalarmanleggene i Bentsebrugata 29 og
Bentsebrugata 31.

15. Slokkeutstyr

‘ Automatisk sprinkleranlegg

Generelt. Installasjon av sprinkleranlegg bgr alltid vurderes. Dette kan gkonomisk veere et
gunstig alternativ fordi bygningsmessige tiltak i stor grad kan reduseres. Et sprinkleranlegg
vil med meget stor sannsynlighet slokke eller kontrollere brannen i det rommet den
oppstar, forutsatt at det er tilstrekkelig vanntilfgrsel.

Slokkeanlegg vil veere seerlig egnet nar de passive branntekniske tiltakene ikke er
tilfredsstillende, i bygninger med hgy brannenergi, i bygninger med sjakter og kanaler som
er vanskelig tilgjengelige og i bygninger som har store useksjonerte arealer. For a ivareta
kravene i teknisk forskrift til sikkerhet, ma det installeres slokkeanlegg i falgende tilfeller:

- Brannceller med apen forbindelse over flere plan i bygning beregnet for virksomhet i
risikoklasse 1, 2, 4 og 5, nar samlet bruttoareal er stgrre enn 800 m? for de plan
som har apen forbindelse, ma ha installert slokkeanlegg (§ 7-24 pkt 3a)

- Areal som har apen forbindelse inn mot overbygd gard, ma ha installert
slokkeanlegg. Unntak er sma arealer som resepsjoner, altanganger etc. der
brannenergien er liten.

| bygninger med personer som ikke kan bringe seg selv i sikkerhet, for eksempel personer
med nedsatt funksjonsevne eller personer med pleie og omsorgsbehov, ma det iverksettes
seerskilte tiltak for & ivareta sikkerheten ved remning. Automatisk slokkeanlegg vil vaere
ngdvendig dersom remningssikkerheten ikke fortutsettes a bli ivaretatt fullt ut pa annen
mate.

= Det stilles ikke krav til automatisk sprinkleranlegg i bygningen.
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| Manuelt slokkeutstyr

| alle bygninger der brann kan oppsta, skal det veere brannslokkeutstyr for effektiv
slokkeinnsats i brann ens startfase. Brannslokkeutstyret skal veere plassert slik at effektiv
slokkeinnsats kan oppnas.

Seerskilte brannobjekter skal ha serviceavtale om arlig kontroll av slokkeutstyr.

Manuelt slokkeutstyr skal veere tilgjengelig i hver leilighet, i kjeller og pa loft. Det anbefales
husbrannslanger pluss handslokkeapparat i hver leilighet. | kjeller og pa loft bar
slokkeutstyr plasseres ved darer til trapperom.

Der det kreves brannslange og handslokkingsapparat, skal disse vaere hensiktsmessig
plassert, godt synlige og lett tilgjengelige. Deres plass skal veere tydelig merket etter NS
4210 (senere erstattet av NS-1ISO 3864-3:2012).

= Det er montert slukkeapparater og brannslanger i fellesarealer.

= Det er inngatt serviceavtale for slukkeapparatene og brannslangene i fellesarealer for
boenhetene i byggene.

| henhold til Forskrift om brannforebygning (kap. 2, §7) stilles det krav til at boliger er
utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

- formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet
vannforsyningsnett.

- pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver.

- skum- eller vannapparat pa minst 9 liter.

- skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21A.

- eller annet manuelt slokkeutstyr med tilsvarende slokkekapasitet som overstaende
punkter.

= Eier av hver enkelt boenhet plikter a falge opp at FOB kap. 2, §7 blir fulgt
opp i egen boenhet.
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16. Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap

\ Generell info om byggets beliggenhet og brannvesenets innsatstid

Bentsebrugata 29 og 31 to bygg bestaende av
bade naeringslokaler og boenheter. Byggene er
grenser mot gatene Maridalsveien, Bentsebrugata
og Gjgvikgata. Neermeste brannstasjon regnes a
vaere Sagene brannstasjon som ligger med en
avstand pa 1,2 kilometer. Byggets plassering vises
pa kartutsnittet:

= Brannvesenets innsatstid regnes til a veere
under 10 minutter.

\ Tilgjengelighet frem til bygningen

| henhold til BF85 30:91-95 ma tilgjengelighet og
forholdene frem til bygningen veere lagt til rette for
at brannvesenet skal kunne utfgre effektiv
rednings- og slokkeinnsats uten ungdvendig risiko
for skader pa personell og utstyr. Bygninger der en
forutsetter innsats fra brannvesenet ved brann, ma
derfor ha kjgrbar atkomst for brannvesenets biler
fram til bygningen.

Der det er ngdvendig for rednings- og
slokkeinnsatsen, ma det i tilknytning til bygningen
veere oppstillingsplass for brannvesenets biler og utstyr. Behovet ma avklares med
brannvesenet med hensyn til veiens minste kjgrebredde, maks stigning, minste fri
kjgrehgyde, svingradius og akseltrykk.

= Det er kjgrbar adkomst helt fram til hovedinngangen.

= Fri kjgrebredde (min. 3,5 meter) og fri kjigrehgyde (min. 4,0 meter) er tilstrekkelig.
= Oppstillingsplass er mer enn 12 meter x7 meter.

= Situasjon er tilfredsstillende.
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17. Konklusjon — utbedringer som ma utferes

| Tilstandsgrad

Tilstandsgradene (TG) er et utrykk for byggverkets tilstand i forhold til referansenivaet.

Tilstands | Tilstand ift. Betydning Tidsplan for

-grad referanseniva utbedring

TGO Ingen avvik Tilstanden tilsvarer valgt referanseniva Ikke krav om
eller bedre. Lgsningen tilfredsstiller FOB | utbedring, men
§ 8. Ingen tiltak ngdvendig, men anbefalt. | anbefalt.

TG 1 Mindre avvik Avvik eller mangel pa dokumentasjon er | Krav om
ikke vesentlig for referansenivaet. Liten utbedring.
betydning for personsikkerheten. Kan Tiltak utbedres
veere |lgsninger som var tillatt da bygget innen 2-5 ar.
ble oppsatt eller gitt som dispensasjon fra
bygningsmyndighetene.

TG 2 Vesentlige Vesentlig redusert funksjon i forhold til Krav til

avvik referansenivaet. Mangler pa vesentlig utbedring.

dokumentasjon eller feil utfgrelse / Tiltak utbedres
vedlikehold. innen 0-2 ar.

TG 3 Stort eller Byggverket eller delen har totalt eller naert | Krav til

alvorlig avvik forestdende funksjonssvikt, eller behov utbedring.

for strakstiltak. Fare for liv og helse og Ma utbedres
behov for strakstiltak. straks.

TGIU Ikke undersgkt | Delen er ikke tilgjengelig for inspeksjon Bar
og det mangler dokumentasjon for riktig undersgkes
utfgrelse. Mulig avvik kan innebaere narmere.
vesentlige konsekvenser og risiko. Det er
behov for dypere undersgkelser for &
avdekke eventuelle avvik.
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\ Registrerte avvik og beskrivelse av tiltak

Falgende ma gjares for a fa bygningen til a tilfredsstille funksjonskravene angitt i
Byggeforskrift av Byggeforskrift 1985:

Avvik | Registrerte avvik Tiltak TG
1 Det er ikke montert ledelys i Det monteres ledelys i TG 2
remningsveier i fellesarealer remningsveier i fellesarealer
tilhgrende boligdel i byggene tilhgrende boenhetene i
Bentsebrugata 29 og 31
2 Enkelte markeringskilt er eldre og har | Montere nye etterlysende TG 2
passert sin levetid. markeringsskilt der det er
behov.
3 Skille mellom kjeller og trapperom er | Det branntettes rundt TG 2
ikke tilfredsstillende. derkarmene.
4 Skille mellom loft og trapperom er Det branntettes rundt TG 2
ikke tilfredsstillende. derkarmene.
5 Skille mellom bodene og korridorene | Det branntettes rundt TG 3
er ikke tilfredsstillende. derkarmene.
6 Skillevegg mellom loft og teknisk rom | Tilslutninger tettes og fuges | TG 2
er ikke tilstrekkelig tettet og fuget. med brannfugemasse.
7 Enkelte gjennomfaringer i byggene er | Rer og kabelgjennomfaringer | TG 3
enten utettet, eller tettet pa en mate tettes pa en forskriftsmessig
som ikke oppfyller krav i forskriften. mate
8 Brannalarmanlegg i Bentsebrugata Oppgraderes, samt at det TG 3
29 har passert teknisk levetid. suppleres med detektorer i
rom hvor dette mangler.
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18. Utbedring — forslag til fremdrift

Funn oppsummert i kapittel 17 bgr utfgres sa raskt som mulig. Enkelte av tiltakene er
relativt kostbare, sa det vil nok veere gnskelig a fordele tiltakene litt utover i tid. Tiltakene er
gitt et anbefalt gjennomfaringstidspunkt, denne er gitt med bakgrunn i tilstandsgrad,
konsekvensgrad og kompleksiteten av tiltaket.

Under er forslag til fremdriftsplan:

2025
» Det branntettes rundt derkarmene pa darer mellom kjeller og trapperom.
» Det branntettes rundt derkarmene pa darer mellom loft og trapperom.
» Det branntettes rundt dgrkarmene pa dgrer mellom boder og korridorer.
= Skillevegg mellom teknisk rom og loft utbedre — tilslutninger tettes.
= Gjennomfaringer i byggene tettes pa en forskriftsmessig mate.
= Brannalarmanlegg i Bentsebrugata 29 oppgraderes til kategori 1, oppgradering til
kategori anbefales pa det sterkeste.

= Det monteres ledelys i remningsveier i fellesarealer tilhgrende boenhetene i
Bentsebrugata 29 og 31.
= Montere nye etterlysende markeringsskilt der det er behov.

Rapport slutt
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 27.05.25
Selskapsnummer: 6099 Selskapsnavn: BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

73 av74




D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmete 2025 for BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

Organisasjonsnummer: 953105667
Mgatet ble avholdt 27. mai kl. 18:00, Sagene Samfunnshus - Kristiansands gate 2.

Antall stemmeberettigede som deltok: 23
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Styrets innstilling
Styret foreslar at styremedlem Sebastian Strand fungere som meateleder

Forslag til vedtak:
Sebastian Strand er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet er registrerti en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

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

/ Vedtatt.

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

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

Styrets innstilling
Forretningfarer farer protokoll. Protokollvitner finner vi blant mgtedeltagerne.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Forretingsfarer Pernille Olsen foreslatt. Som protokollvitne ble Ingvild Vadla
Serensen foreslatt i matet.

+ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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



Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes.

+/ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfaores til egenkapital.

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 290 000,-

Styrets innstilling
Styret foreslar at nivaet pa honoraret er det samme som i fjor

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til 290 000,-
+/ Vedtatt.

7. Salg av neeringlokaler som Bjglsen Legesenter leier for a betale ned fellesgjeld

Styret harilengre tid hatt dialog med Bjglsen Legesenter som gnsker & kjgpe lokalene de leieri1. og 2 etg i
Bentsebrugata 29 A og de tilknyttet naeringslokalene til denne seksjonen.

Bakgrunnen for at de gnsker a kjgpe lokalene er blant annet at de gnsker & utvide sin legevirksomhet og bygge
om 2. etasje i lokalene i forbindelse med dette. Se vedlagt epost der Bjglsen Legesenter redgjer for hvorfor de
vil utvide sin virksomhet.

Styret har fatt utarbeidet en juridisk vurdering fra Reeder Bing av hvordan et slikt salg kan gjennomfgres og
viktige gkonomiske aspekter ved et salg. Vurderingen beskriver ogsa hvordan et salg kan gjennomfares. Samt
hvordan gevinst skal beregnes, fordeles og skattlegges. Tallene som fremkommer i redgjgrelsen er estimater.

| redgjerelsens kapittel 1.1 vises det til skatteloven § 7-3 og mulighetene til & fa unntak fra bestemmelsen

i denne paragrafen. Borettslaget sgker hvert ar om dispensasjon fra denne bestemmelsen ettersom
leieinntektene fra neeringsdelen overstiger 85 %. Vedlagt i saken ligger sgknad og innvilget sgknad som
dispensasjon fra Skatteloven for 2024. | dispensasjonen for 2024 har skatteetaten underrettet om folgende:
"Dispensasjonspraksisen er under vurdering, men for 2024 har vi besluttet g viderefare tidligere drs praksis."

Fordelene ved et salg er:
1. Alle andelshavere far en reduksjon i sin fellesgjeld noe som gker verdien av leilighetene deres.

2. Borettslaget far lavere finanskostnader.



3. Seksjonen vil kunne veere med a dekke felleskostnader til energi, drift og lignende. Dette dekkes ikke av
leietaker i dag og utgjor et betydelig belap pr ar.

4. Seksjonen vil kunne veere med & dekke fremtidig vedlikehold og investeringer.

En ulempe ved salget er at borettslaget vil fa redusert sine leieinntekter.

Forslag til vedtak (utarbeidet av Reeder):

1. Generalforsamlingen fatter med [minst 2/3] flertall prinsippvedtak (jfr Raeder sin beskrivelse 2.2) der styret
gis fullmakt og mandat til & innlede forhandlinger om & selge neeringslokalene Bjolsen Legesenter leier og
tilknyttede lokaler til markedsmessige vilkar.

Styrets fullmakt og mandat omfatter at styret igangsetter prosess med @ fa et bindende bud til
markedsmessige vilkdr fra Bjolsen Legesenter pd lokalene de leier og tilknyttede lokaler (fellesarealer i
kontordelen og de svrige nseringsarealene i Bentsebrugata 29 A i). Styret skal forhandle frem et avtaleutkast
som 0gsd regulerer andre vesentlige skonomiske forhold som eierbrek, bestemmelser om felleskostnader,
drift av felles tekniske anlegg og bestemmelser for dekning av fremtidig bygningsmessig vedlikehold og
investeringer, slik at den totale skonomiske implikasjonen av giennomfaring av avtale om salg, kan presenteres
for generalforsamlingen. Avtalen skal godkjennes av generalforsamlingen, som fatter endelig vedtak om salg.

Det skal innhentes bistand fra naeringsmegler eller annen fagperson for G vurdere om budet er
markedsmessig.

2. Generalforsamlingen fatter vedtak med [minst 2/3] flertall om & igangsette seksjonering av borettslagets
eiendom (i samsvar med beskrivelse i Reeder sin vurdering), slik at salg av naeringslokalene lar seg gjere. Styret
har alle fullmakter for giennomfaring av seksjoneringen.

3. Ndr styret har innhentet bindende bud og avtaleutkast foreligger, skal det raskest mulig innkalles til en
ekstraordineer generalforsamling der andelshaverne kan ta stilling til budet og salget. Saken skal legges
frem slik det er skissert i den juridiske vurderingen Raeder har utarbeidet for styret. Saksfremlegget til den
ekstraordineere generalforsamlingen skal veere av en slik art at man der kan vedta et salg om det er flertall
for dette blant andelshaverne. Det er krav til 2/3 flertall pd generalforsamlingen.

Styrets innstilling
Vedtas i samsvar med saksfremlegget.

Forslag til vedtak:

1. Generalforsamlingen fatter med [minst 2/3] flertall prinsippvedtak (jfr Raeder sin beskrivelse 2.2) der
styret gis fullmakt og mandat til & innlede forhandlinger om & selge neeringslokalene Bjglsen Legesenter leier
og tilknyttede lokaler til markedsmessige vilkar. Styrets fullmakt og mandat omfatter at styret igangsetter
prosess med a fa et bindende bud til markedsmessige vilkar fra Bjglsen Legesenter pa lokalene de leier og
tilknyttede lokaler (fellesarealer i kontordelen og de gvrige naeringsarealene i Bentsebrugata 29 A i). Styret
skal forhandle frem et avtaleutkast som ogsa regulerer andre vesentlige gkonomiske forhold som eierbrak,
bestemmelser om felleskostnader, drift av felles tekniske anlegg og bestemmelser for dekning av fremtidig
bygningsmessig vedlikehold og investeringer, slik at den totale gkonomiske implikasjonen av gjennomfgring
av avtale om salg, kan presenteres for generalforsamlingen. Avtalen skal godkjennes av generalforsamlingen,
som fatter endelig vedtak om salg. Det skal innhentes bistand fra naeringsmegler eller annen fagperson for
& vurdere om budet er markedsmessig. 2. Generalforsamlingen fatter vedtak med [minst 2/3] flertall om &
igangsette seksjonering av borettslagets eiendom (i samsvar med beskrivelse i Raeder sin vurdering), slik

at salg av naeringslokalene lar seg gjare. Styret har alle fullmakter for gjennomfgring av seksjoneringen.

3. Nar styret har innhentet bindende bud og avtaleutkast foreligger, skal det raskest mulig innkalles til en
ekstraordineer generalforsamling der andelshaverne kan ta stilling til budet og salget. Saken skal legges
frem slik det er skissert i den juridiske vurderingen Reeder har utarbeidet for styret. Saksfremlegget til den




ekstraordinaere generalforsamlingen skal vaere av en slik art at man der kan vedta et salg om det er flertall
for dette blant andelshaverne. Det er krav til 2/3 flertall pa generalforsamlingen.

v~ Vedtatt. Man gikk til avstemming som ga 19 stemmer for, 4 stemmer imot, og O blanke stemmer.

8. Bytte av brannvarslingsanlegg i 29 A og B

Siemens har papekt at brannvarslingsanlegget i fellesarealene i 29 A og B neermer seg teknisk levetid og ber
skiftes ut. Samtidig har PBT avdekket at rgyvarslerne inne i leilighetene er i ferd med & neerme seg teknisk
levetid og begr byttes ut. Flere beboere har

For a kartlegge hva slags krav vi har til brannvarslingsanlegg har styret giennomfart en brannteknisk
tilstandsvurdering. Vurderingen ligger vedlagt i sin helhet.

Styret har hatt dialog med to ulike leverandgrer og etterspurt hva slags lgsning de anbefaler og et estimat
pa hva en slik lasning vil koste. Pa bakgrunn av anbefalingene i den branntekniske tilstandsrapporten og
informasjonen vi har fatt av leverandarene vi har underslgkt med sa foreslar styret folgende:

1. Gjgre ngdvendig vedlikehold pa det eksisterende brannvarslingsanlegget i 29 A og B.

2. Oppgradere brannvarsling i leilighetene ved a knyttet til til det sentrale brannvarslingsanlegget med kablede
branndetektoreri alle leiligheter.

Pa bakgrunnen av dialogen vi har hatt med leverandgrene sa estimerer styret at et nytt anlegg vil koste mellom
750.000 og 1 million kroner.

Forslag til vedtak: Bytte ut brannvarslinganleggi 29 A og B til et anlegg som eri trad med den bygningsmessige
standarden vi er pliktet til & folge og som er av samme kvalitet som det vi har i 31 A-E Tiltaket finansieres med
laneopptak pa inntil 1 million kroner pa eksisterende vedlikeholdslan.

Styrets innstilling
Vedtas i samsvar med saksfremlegget

Forslag til vedtak:

Forslag til vedtak: Bytte ut brannvarslinganlegg i 29 A og B til et anlegg som eri trad med den
bygningsmessige standarden vi er pliktet til & folge og som er av samme kvalitet som det vi hari 31 A-E Tiltaket
finansieres med laneopptak pa inntil 1 million kroner pa eksisterende vedlikeholdslan.

stemte for forslaget.

9. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Tom Andre Hjelseth Mygland

Folgende stilte til valg:
Tom Andre Hjelseth Mygland

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:

Vedtatt. Man gikk til avstemming som ga 1 stemme imot, 1 blanke stemme, og det var 21 andelseier som



Mamie Ceesay
Johanne Kristensen Sandvik
Sebastian Mork Strand

Folgende stilte til valg:
Mamie Ceesay

Johanne Kristensen Sandvik
Sebastian Mork Strand

Styremedlem (14ar)

Fglgende ble valgt:
Mathias Esmark Tollefsen

Folgende stilte til valg:
Mathias Esmark Tollefsen

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Ingar Jakob Feiring

Folgende stilte til valg:
Ingar Jakob Feiring

Valgkomité (14ar)
Fglgende ble valgt:
Frida Sjuve Johansen
Ingen ble valgt

Folgende stilte til valg:
Frida Sjuve Johansen
Ingen ble valgt

Mgtet ble hevet kl.: 19:50. Protokollen signeres av
Mgteleder: Sebastian Strand/s/

Farer av protokollen: Pernille Olsen/s/
Protokollvitne: Ingvild Vadla Sgrensen/s/

Ved valgene pa generalforsamlingen har styret fatt falgende sammensetning:
Styreleder Tom Andre Hjelseth Mygland 2025-2026
Styremedlem Mamie Ceesay 2025-2027
Styremedlem Johanne Kristensen Sandvik ~ 2025-2027
Styremedlem Mathias Esmark Tollefsen 2025-2026
Styremedlem Sebastian Strand 2025-2027
Varamedlem Ingar Jakob Feiring 2025-2026
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Vedtekter
for
Borettslaget Bentsebrugaten 29/31  Org. nr. 953105667

Vedtatt pa ordinar generalforsamling den 7.6.2006

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

Borettslaget Bentsebrugaten 29/3 er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer vere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en
andel sammen.

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett

til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av

stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

NS

4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til &
eie inntil 0 % av andelene.

5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(6) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2  Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2)  Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a
bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 7 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram
til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjapsrett
Det er ikke forkjepsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2  Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at seknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

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

4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3  Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som
bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.



Borettslaget Bentsebrugaten 29/3

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

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

4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra
skriftlig til borettslaget.

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

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal
skaden utbedres av borettslaget.

(2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nekkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar sarlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten
for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av seknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

2 For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.
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6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1  Miislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2  Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

7-3  Fravikelse

Medfgarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av 1 styreleder og 4 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

8-2  Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfarer og andre
eventuelle funksjonerer.
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(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.

8-3  Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebarer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

@) Forut for ordineaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
veere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vare pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsferer.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vare angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4  Saker som skal behandles pa ordiner generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mateleder. Mgatelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis en stemme. Andelseier kan mgate ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

(2) Med de unntak som felger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.
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3 Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til a bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11.Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.



HUSORDENSRELGER
BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

sist endret pa ordinaer generalforsamling 18.05.2022

1. Beboerne ma vise respekt for eiendommen og naboene. Utgangsdgrer og
darer til vaskerom, kjeller og loft, skal veere last til enhver tid. Husk & rydde
etter deg, spesielt ved bruk av vaskerom.

2. Stgy og musikk skal ikke veere sjenerende hgyt. Slutt senest kl. 01.00 i
helgene, og 21.00 i ukedagene. Ved spesielle anledninger skal nabovarsel
henges pa tavle ved inngangen i egen oppgang og tilstatende oppganger
senest 3 dager far. Alle typer arbeid som oppussing og lignende skal
avsluttes senest kl. 21.00. Dersom du er plaget av stay fra naboer, ta det fgrst
opp med vedkommende fgr du eventuelt tar kontakt med styret.

3. Husholdningsavfall skal kastes pa anvist sted. Papir skal kastes i
papirkontainer. @vrig sgppel (brune- og hvitevarer, mgbler, klaer og lignende)
skal leveres til gjenvinningsstasjoner. Sgppel skal ikke hensettes utenfor
sgppelkassene eller i borettslaget sine fellesarealer, dette anses som brudd
pa ordensreglene. Beboere som har behov for & oppbevare avfall i bakgarden
i forbindelse med oppussing i mer enn 24 timer, skal innhente tillatelse fra
styret til dette. Avfallssekker skal ikke plasseres i bakgarden eller pa gaten
utenfor blokken uten tillatelse fra styret.

4. Husdyr er tillatt, men ma ikke veere til sjenanse for beboerne. Bruk pose
ved lufting i bakgarden.

5. Det er ikke lov & sette eiendeler i korridorer, brannbalkonger og gvrige
fellesareal.

6. Det er ikke tillatt & parkere bilen inne pa gardsplassen, unntatt for av og pa
lasting. Sykler, mopeder og motorsykler skal parkeres pa anvist sted. Det
finnes en sykkelkjeller i 29a.

7. Beboerne har selv plikt & vedlikeholde leiligheten, slik at

borettslagets eiendom ikke forringes. Starre endringer i leilighetene ma
forelegges styret for godkjenning. Skader pa leilighet og borettslagets avrige
eiendom som skyldes mislighold og uaktsomhet, vil medfare
erstatningsansvar for den/de ansvarlige.

8. Gardens forsikring dekker ikke beboernes innbo og lgsgre, tegn
hjemforsikring!

9. Utgifter til oppvarming av sentralvarme og varmtvann er hgye. Tenk
energibesparing ved bruk av varme og varmtvann.



10. Balkongreglement

Bruk av balkongene skal ikke veere til sjenanse for naboer og omgivelser.
Det er ikke tillatt & bruke apen ild p& balkongene. Ved grilling skal gassgrill
eller elektrisk grill benyttes.

Balkongene i borettslaget henger over arealer der det ferdes mye
mennesker. Blomsterkasser og lignende innretninger som henger
utenfor gelenderet er ikke tillatt.

Dersom du gnsker & monter balkongduk pa rekkverket skal denne faglge
retningslinjene for farge, stgrrelse og montering fastsatt av Styret.
Andelshaver ma sgke styret om godkjenning far det gjgres vesentlige
endringer pa balkongene. Dette omfatter, men avgrenses ikke til
montering av skillevegger, eventuell endring av skillevegger, montering av
markiser, parabolantenner og lignende stgrre innretninger. Dette skal fglge
felles standarder for de ulike seksjonene av bygget.

Flaggfester skal monteres i henhold til retningslinjer gitt av styret.

Forelgpige retningslinjer for balkongduk
1. Balkongduken skal monteres pa innsiden av rekkverket.
2. Fargen pa balkongduken skal falge retningslinjene satt av styret.

KRAV TIL BRANNSIKKERHET | BENTSEBRUGATA 29/31

BRANNVARSLING: Alle leiligheter skal ha en brannvarsler. Den skal
plasseres minst %2 meter fra vegg og hjgrner. Det er viktig at batteriet virker,
sa brannvesenet anbefaler at det kontrolleres jevnlig. Andelseier er ansvarlig
for at dette kravet innfris.

| 29: Det er satt opp et brannvarslingsanlegg i nr. 29. Anlegget varsler ved
raykutvikling og brann. Det er IKKE koblet til brannvesenet sa ved brann ma
de kontaktes pa tlf.110. Andelseier er ansvarlig for & sjekke tavlen ved en
alarm, undersgke om og hvor det brenner og kontakte brannvesenet ved
brann. Styret er ansvarlig for vedlikehold av anlegget.

| 31: Det er brannvarslere i alle trappoppganger og fellesareal. Ved alarm er
andelseier ansvarlig for & sjekke hvor det larmes fra, og iverksette
ngdvendige tiltak. Styret er ansvarlig for vedlikehold av varslere.



BRANNSLUKKING: | kjeller og pa loft er det handslukkere. Andelseier er
ansvarlig for & vite hvor disse er. Styret er ansvarlig for vedlikehold.

| 29: Det er brannslanger i korridoren. Andelseier er ansvarlig for a vite hvor
brannslanger er og hvordan de brukes. Styret er ansvarlig for testing og
vedlikehold av slanger.

Alle leiligheter skal ha et brannslukningsapparat i forskrevet stgrrelse (pulver
min. 6 liter, skum/vann min. 9 liter). Den ma veere av godkjent type, og
plasseres lett tilgjengelig og godt synlig. Pulverapparater bgr snus minst en
gang pr kvartal slik at pulveret holder seg flytende. Andelseier er ansvarlig for
at leiligheten innehar brannslukningsapparat, samt a vite at den fungerer og
hvordan den fungerer.

ROMNINGSVEIER: Det er viktig & ha en ramningsplan i tilfelle brann. Trapp,
brannbalkonger og korridorer vil fungere som remningsveier, i tillegg til
vinduer i resp. leilighet. Dgr til leilighet skal veere av type B 30 (merke ved
hengslene), som skal veere brannsikker i 30 minutter.

| 29: Trapp i oppgang B vil fungere som rgmningsvei ved brann i trapp i
oppgang A, og vise versa. Andelseier er ansvarlig for a orientere seg om
mulighetene for & komme ut ved et evt. branntillgp.

| 31: Brannbalkonger, trapp og vinduer vil fungere som rgmningsvei i nr. 31.
Andelseier er ansvarlig for a orientere seg om mulighetene for & komme ut
ved et evt. branntillap.

Rgmningsveier ma holdes frie. Det er ikke lov a sette ut ting i fellesomrader.
Styret er ansvarlig for & holde brannbalkonger, korridorer og trappoppgang fri
for ting som kan veere til hinder ved en evt. ramningssituasjon.

FOREBYGGE BRANNTILL@P: Da de fleste av oss eier mer enn det vi far
plass til i leiligheten, blir det fort fullt i bodene. Brannvesenet oppfordrer alle til
a ga igjennom sine boder med hensyn til & redusere mengden brennbart
materiale. Dette for & redusere stgrrelsen og a forenkle slukkingsarbeidet ved
en brann i loft eller kjeller. Andelseier kan levere restavfall gratis til
gjenbruksstasjon. Styret er ansvarlig for a bestille container to ganger pr ar for
a fierne diverse avfall.



Protokoll til ekstraordinaert arsmgte 2025 for BORETTSLAGET BENTSEBRUGT
29/31

Organisasjonsnummer: 953105667
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 5. mars kl. 09:00 til 8. mars kl. 23:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 77.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Styreleder Tom Andre Mygland er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 46
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 31
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Folgende andelsahver velges til protokollvitner:
Ingar Jacob Feiring - Leilighet 513 29 B

Ingvild Vadla Serensen - Leilighet 3406 - 31 D

Forslag til vedtak:
Ingar og Invild velges i trad med styrets forslag.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 32

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgateinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
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Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 32
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4, Soknad om deling av leilighet 110 andelsnummer 8 til 2 andeler

Informasjon fra styret:

Styret har fatt en henvendelse fra andelseier Fitim Binaku som gnsker & dele leilighet 110 (andel nummer 8) til
to separate andeler og leiligheter. Leiligheten ligger i 1. etg i 29 B. Styret har funnet dokumentasjon pa at denne
leiligheten leilighet ble slatt fra 2 separate leiligheter i 1982.

Styret er positive til endringen s lenge disse premissene tas med i vedtaket:

-Andelshaver dekker alle kostnader knyttet til prosess og administrativt arbeid knyttet til sammenslaingen.
Dette omfatter ogsa gjennomfgringen av denne generalforsamlingen.

-Fordelingsngkkelen endres ikke.

-Dagens felleskostnader/brgk deles pa gammel og ny leilighet. Begge andelene skal i tillegg betale for internett,
dugnadsbidrag og balkong.

-Innskuddet kr. 19 400,- ma deles pa disse 2 leilighetene.

-Ny andel ma betale inn kr 100,- i andelskapital.

-Dagens fellesgjeld deles pa de 2 leilighetene pa samme mate som felleskostnadene blir delt.

- Andelseier méa sgrge for eventuelle offentligrettslige godkjennelser.

- kostnadene forbundet med formalia som utferes av OBOS dekkes av andelseier/ tiltakshaver.

-Andre eventuelle kostnader forbundet med etablering av en ekstra der, ringeklokke, boder, bad m.m. belastes
andelseieren.

Endringer i leiligheten betales i sin helhet av eier av leiligheten.
Generalforsamlingen bes stemme over folgende:

1) Leilighet nr. 110 med andelsnummer 8 omgjares til to bruksenheter tilnsermet mest mulig like hverandre.
Arbeidet utferes av profesjonelle handverkere som plikter & folge gjeldende byggeforskrifter.

Omgjeringen skjer slik at det opprettes en ny andel i borettslaget. Den nye andelen utstedes med de

samme rettigheter og forpliktelser som er knyttet til andre andeler. Dette blir andel nr 162 palydende kr

100, og andelskapitalen blir oppskrevet med kr 100. Det fastsettes saledes ingen over- eller underkurs.
Felleskostnadene for hver maned skal deles likt pa gammel og ny andel slik at inntektene til borettslaget ikke blir
lavere. Felleskostnadene for leilighet 110 andelsnummer 8 er for tiden kr 4 304 pr mnd. Andelene er ansvarlig for
en forholdsmessig andel av borettslagets fellesgjeld. Den utgjer for leilighet 110 andelsnummer 8 pr 01.02.2025
kr 387 215. Dagens fellesgjeld deles mellom to andeler pa en slik mate at fordelingsngkkelen for fellesutgifter
ikke endres.»

Styrets innstilling
Styret stiller seg positiv til at leilighet 110 andel 8 dels i 2 separate andeler i trad med saksfremlegget,

Forslag til vedtak:
Deling av leilighet 110 andelsnummer 8 vedtas i henhold til saksfremstillingen

+~ Forslaget ble vedtatt
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|
Antall stemmer for vedtaket: 47

Antall stemmer mot vedtaket: 14
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

Mogteleder: Tom Andre Mygland/s/
Protokollvitne: Ingar Jacob Feiring/s/
Protokollvitne: Ingvild Vadla Serensen/s/

Transaksjon 09222115557541104858 Signert TAM, IVS, IJF




Ekstraordinzert
arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

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

Digital avstemning:

Avstemningen apner 5. mars kl. 09:00 og lukker 8. mars kl. 23:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/6099

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gijennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
¢ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4, Sgknad om deling av leilighet 110 andelsnummer 8 til 2 andeler

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Styreleder Tom Andre Mygland er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Folgende andelsahver velges til protokollvitner:
Ingar Jacob Feiring - Leilighet 51329 B
Ingvild Vadla Sgrensen - Leilighet 3406 - 31 D

Forslag til vedtak

Ingar og Invild velges i trad med styrets forslag.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Seknad om deling av leilighet 110 andelsnummer 8 til 2 andeler

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Informasjon fra styret:

Styret har fatt en henvendelse fra andelseier Fitim Binaku som gnsker & dele leilighet 110 (andel nummer 8) til
to separate andeler og leiligheter. Leiligheten liggeri 1. etg i 29 B. Styret har funnet dokumentasjon pa at denne
leiligheten leilighet ble slatt fra 2 separate leiligheter i 1982.

Styret er positive til endringen sa lenge disse premissene tas med i vedtaket:

-Andelshaver dekker alle kostnader knyttet til prosess og administrativt arbeid knyttet til sammenslaingen.
Dette omfatter ogsa giennomfaringen av denne generalforsamlingen.

-Fordelingsnakkelen endres ikke.

-Dagens felleskostnader/brgk deles pa gammel og ny leilighet. Begge andelene skal i tillegg betale for internett,
dugnadsbidrag og balkong.

-Innskuddet kr. 19 400,- ma deles pa disse 2 leilighetene.

-Ny andel ma betale inn kr 100,- i andelskapital.

-Dagens fellesgjeld deles pa de 2 leilighetene pa samme mate som felleskostnadene blir delt.

- Andelseier méa sarge for eventuelle offentligrettslige godkjennelser.

- kostnadene forbundet med formalia som utferes av OBOS dekkes av andelseier/ tiltakshaver.

-Andre eventuelle kostnader forbundet med etablering av en ekstra dgr, ringeklokke, boder, bad m.m. belastes
andelseieren.

Endringeri leiligheten betales i sin helhet av eier av leiligheten.
Generalforsamlingen bes stemme over falgende:

1) Leilighet nr. 110 med andelsnummer 8 omgjares til to bruksenheter tilnaermet mest mulig like hverandre.
Arbeidet utfgres av profesjonelle handverkere som plikter a folge gjeldende byggeforskrifter.

Omgjaringen skjer slik at det opprettes en ny andel i borettslaget. Den nye andelen utstedes med de

samme rettigheter og forpliktelser som er knyttet til andre andeler. Dette blir andel nr 162 palydende kr

100, og andelskapitalen blir oppskrevet med kr 100. Det fastsettes saledes ingen over- eller underkurs.
Felleskostnadene for hver maned skal deles likt pd gammel og ny andel slik at inntektene til borettslaget ikke blir
lavere. Felleskostnadene for leilighet 110 andelsnummer 8 er for tiden kr 4 304 pr mnd. Andelene er ansvarlig for
en forholdsmessig andel av borettslagets fellesgjeld. Den utgjer for leilighet 110 andelsnummer 8 pr 01.02.2025
kr 387 215. Dagens fellesgjeld deles mellom to andeler pa en slik mate at fordelingsnakkelen for fellesutgifter
ikke endres.»

Styrets innstilling

Styret stiller seg positiv til at leilighet 110 andel 8 dels i 2 separate andeler i trad med saksfremlegget,
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Forslag til vedtak

Deling av leilighet 110 andelsnummer 8 vedtas i henhold til saksfremstillingen
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordineert arsmete 2025

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 5.03.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 8.03.25
Selskapsnummer: 6099 Selskapsnavn: BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Styreleder Tom Andre Mygland er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Ingar og Invild velges i trad med styrets forslag.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

6av 8




Sak 4 Sgknad om deling av leilighet 110 andelsnummer 8 til 2 andeler

Deling av leilighet 110 andelsnummer 8 vedtas i henhold til saksfremstillingen

|:| For
|:| Mot
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Schala & Partners avd Sagene AS
Partners Sagene v/Anette Borvik
Maridalsveien 160 A, 0461 OSLO
E-post: ab@schalapartners.no

Deres ref.: 19260038 . Var ref.: 6099-1-419 Dato: 05.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Bentsebrugt. 29/31 B/L
Organisasjonsnr: 953105667

Andelseier: Sandbugt, Rikke Stalem
Medeier:

Leilighetsnummer: 419

Adresse: Bentsebrugata 29 A, 0469 OSLO
Andelsnummer: 77

Gnr. 222

Bnr. 14

Borettsinnskudd: Kr. 10 600,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 93204371.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Nei

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

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

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll m& eventuelt

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

Linje balkonglanet reduseres med 23 % fra den 1. juni 2025.

Varmt vann og fyring er inkludert i felleskostnadene. Les mer om borettslaget pa hjemmesidene:
https://bentsebrugata.no/ Se ogsa innkalling og protokoll fra siste arsmate. Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt.
Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni, september og november. Borettslaget har avtale
pa Bredband. Kabel-TV kan kjgpes som et tilleggsprodukt av den enkelte andelshaver.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Husbanken
Lanenr.: 11452525
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,12%
Restsaldo 7 665 539,00
Innfrielsesdato: 01.04.2034
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927028543
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,05%
Restsaldo 14 039 730,00
Innfrielsesdato: 30.08.2059
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12



IN-avtale:

Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927080006

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,30%

Restsaldo 1677 820,00

Innfrielsesdato: 30.09.2059

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927114024

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,30%

Restsaldo 13771 551,00

Innfrielsesdato: 30.10.2059

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 2 917,21,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Baderomslanet 609,00
Felleskostnader 1 585,22
Balkonglanet 528,99
Dugnad 30,00
Bredband 164,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 246,-
Fradragsberettigede kostnader: 11 349,-
Annen formue: 8 658,-
Gjeld: 216 000,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Husbanken

Lanenummer: 11452525

Restsaldo: 39 529,82

Kapitalkostnader: 475,93

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927028543

Restsaldo: 95 901,67

Kapitalkostnader: 494,88

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927080006

Restsaldo: 8 657,37

Kapitalkostnader: 46,17

IN-avtale: Nei


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF

Lanenummer: 94927114024
Restsaldo: 71 091,12
Kapitalkostnader: 377,49
IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 215 179,98,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte 1&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Tea Gragndahl Linge pr. e-
post: tea.linge@obos.no eller telefon: 22 98 89 33.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/;Tom Andre Hjelseth Mygland, e-post:styret@bentsebrugata.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.


mailto:eierskifte@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

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

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

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1 076 kr
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

. o . Y reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Dato: 05.02.2026 g regulering i vertikalniva 2 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

o= i
O l Regme"nQSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
Qﬂy SLo

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

Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Haydereferanser Adresse: Bentsebrugata 29

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

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 222/14

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
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regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. an- og bygningsetaten, Oslo kommune
*= lert kotehgyd d Oslo lokal hgyderef Ved jektering | 37 tild kotehgyd © PI bygni taten, Oslo k
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) RegmeerSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
Qﬂga OS[O bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
. . . . . . . . reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 05.02.2026 - Kartu_tsnl_ttet g.jelde_r \!emkalnlva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
T regulering i vertikalniva 1 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4
Malestokk 1:1000 — Naturmangfold |nne_nfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
o — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 152734/ 86526313 Deres ref.:
Haydereferanser Adresse: Bentsebrugata 29
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Gnr/Bnr: 222/14

Originalformat: A3




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ——— —— Grense for bebyggelse

70 - Felles avkjarsel —  — Byggegrense

71 - Felles parkering — — — — Regulert kjgrefelt

72 - Felles lekeareal ——  Bygningens avgrensing i beb. plan

73 - Felles gangareal — — — — Byggegrense

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus ——— Bebyggelse som inngar i planen
2/, 76 - Felles underjordisk anlegg ——————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg / Oppheving av eiendomsgrense
120 - Forretning m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor T
142 - Forr./kontor/industri

149 - Offentlig/allmennyttig

Inn-/utkjering

162 - Skole m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
335 - Torg

936 - Regulert fotgjengerovergang

1541 - Vannforsyningsanlegg
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2012 - Fortau

7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

. N\ \U RpSikringSone

= + == . = RpSikringGrense

70 - Felles avkjarsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)

= == === Plangrense (ny lov)
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Dato: 05.02.2026

Malestokk 1:3000
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 152734/86526313

Deres ref.:

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
oy Kommuneplanen 2015-2030

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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0065¥99

0095¥99




Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
— s 1 e o e )

i

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

e e e )

:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

— S

i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging

[ — e

i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
Do e o e S e o

i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

Do e o e S e

i \_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

Mo e o e S e o

K\_\! H190 - Andre sikringssoner
[ SN —— |
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i/_/- | H310_1 - KvikKleire
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et

i// I H310_2 - Steinsprang
(S " A |
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i/_/- | H320_1 - Stormflo

(S " A |
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i// | H320_2 - Elveflom
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///i H390 - Deponi
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Anette Borvik

BENTSEBRUGATA 29A
Dato: 05.02.2026
Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86526313
8975438

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.222 BNR. 14

Vi viser til bestilling av 20260205 for BENTSEBRUGATA 29A.

GNR. 222 BNR. 14

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 24.05.1934.

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

1335 m?

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

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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10 bl. tegninger 081

Dupliiket sendt Brenrchefen,

| Ferdig am.m)Z,“ / //‘;/ :_3, /,l

EkspedisjonssDokument

angiende Hyb® laus

pid matr.or, 29 Bentseprngsten

\nnlevert 29.spril 1938 Attestert

Oversendes hr. opmalingschefen til erklering angiende grunnens matr. nr.

grenser og naboforhold, hr. reguleringschefen til erklering angdende reguleringsbesternmelser, pahvilende

setvitutter m. v. samt avgivelse av de i § 134 omhandlede bestemmelser, kfr. § 48, samt vann« og kloakk-

vesenet, til avgivelse av de i § 100 omhandiede bestemmelser.
-

Oslo den 30.0pril 1934
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oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder folgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a felge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 2349 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro: ~ 0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
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Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(Y
Vedtatt av: Miljoverndepartementet W@q«({'
Vedtaksdokumenter: 197701394 oS
&
Lovverk: BL 1965 o>

Hoydereferanse: OSLO LOKAL J“"

Merknader: Planen er helt eller deeh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 3337 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[{f31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V2801860,@'§’/190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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O
Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

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

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

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

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

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

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

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

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

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

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

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

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

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

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

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

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

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

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

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

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


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

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

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

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

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

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

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

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
faringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 3 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

e “Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og

t+m



historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grénnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til 3 skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til a styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning avvassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

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

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

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

e for utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

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

e For utbygging som omfatter mer enn

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

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/mateplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

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

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

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

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

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

torg og mgteplasser

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

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

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

Ji\'.:.vli.\'nr'f-')m:;.

4 83463

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og meteplasser.
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt
14.05.86)

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

N\ e e
% ¢ . se hdb{&
A RN A
~J a Sted: Nedre Fossum gard
3 Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
51401, 15.6.67 fa Byggeomrade bolig
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser - o Tanse Ui (5-1401, vedtatt 1 5.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum [ svunsrbamenaganas ';;;.___\-,\
i [ !J [pocucnis sonia ‘\:‘::.'
§
& o ]
\ _ — o o
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

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

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

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

t+m

Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

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

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

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

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

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

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

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

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

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

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

. Mye torg og meteplasser - } {

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

! 7 r
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsdaer5 %
av 20 000 m2.

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

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

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

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

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

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

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

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

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

Herav fglger planens definisjon:

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

Arenaer for ulike mgter

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

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

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
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z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
v, by %,
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

LL+m

Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 4 vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

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

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

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

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjg- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsa et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pad foretaksregister og andre GIS-data.

]
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

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

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til a forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundti
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.

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

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

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

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For a unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

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

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

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn tili begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

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

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mg@teplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute oginne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i narmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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Aiaktta og vaere deltagende

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eri ferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

A - :
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og mateplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

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

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

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

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

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

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

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

legging.
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Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

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

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

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for a utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til 3 utvikle nye mgteplasser.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

o

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
megteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan mani imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

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

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

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

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

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

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

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

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

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41



DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

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

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

t+m

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

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

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

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Oo

° kdpt+m

kommunedelplan for torg og mateplasser

O C
O O
. @)

torg og mgteplasser torg og mgteplasser torg og mgteplasser torg og Egﬁuﬂwmommw ﬁowm og mgteplasser torg og mg@te

1’. .ili’ e ..i.‘ ,

- »& ro - I -
r ol 4 " e b3 Q’

-
»l - » . - % //
N » B ' I ’/
v (Y j ’
ollde = b .
@ |\ NN
IosseTdajgu Do Hxo3 Ig9sseTdeigu Ho HIo] IosseTdalgu Ho muou IosseTdajgu Hbo Hiol IosseTdajgw Ho HIo IosseTdelgw

O @, o
O O () o o O




Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a8 undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

o

Oslo

S-3541

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for Advokat Dehlis plass.

Vedtaksdato: 26.06.1996

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199405097
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader: Bydel 4

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=199405097&rplan=1

S-3541

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERIN GSPLAN FOR ADVOKAT DEHLIS
PLASS.

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

§ 2. Omrédet reguleres til falgende formal:
- offentlig trafikkomrade : vei, parkering, fortau, gang- /sykkelveg og annet veiareal.
- Friomrade

§ 3. Parkeringsplass/taxiholdeplass skal ha innkjaring fra Bergensgata og utkjaring til Maridalsveien.

8§ 4. Bjglsen skole, Maridalsveien 172 gnr/bnr. 222/104, skal ha muligheter for kjgreadkomst for varelevering,
via parkeringsplassen, til den bygningen som vender ut mot Adv. Dehlis plass.

§ 5.1 rundkjgringens sentralgy, som er regulert til annet veiareal, kan det plasseres et monument som anvist pa
plankartet.

§ 6. Gangfelt skal veere tilgjengelig og brukbare for bevegelseshemmede.

§ 7. Det skal utarbeides plan for opparbeidelse av plassen. Denne skal sendes Plan- og bygningsetaten og
Samferdselsetaten til uttalelse, for arbeid med opparbeidelsen igangsettes.

S-3541.doc Side 2 av 2
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S-5142

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning Oslo - Stamnett

Vedtaksdato: 04.03.2022

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201915152
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN2000O
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 14 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten \Ejzﬁf’skzzggefsgiw Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse,- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201915152&rplan=1

OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo - Stamnett

Reguleringsbestemmelser for alternativ 2

Detaljregulering for gnr./bnr. 78/1, m.fl.

12 kart merket UTI-201915152 Alternativ 1-4 datert 22.01.2021 for vertikalnivd 1 og 13 kart
merket UTI-201915152-2 Alternativ 2 datert 22.01.2021 for vertikalniva 2.

Planens hensikt

Reguleringsplanen skal legge til rette for bygging og drift av forsterket overordnet
infrastruktur for vannforsyning med tilknytning til eksisterende anlegg.

Fellesbestemmelser
1 Fellesbestemmelser for hele planomradet
1.1 Overvann

Overvann innenfor de permanente regulerte dagsoner med formal, vannforsyningsanlegg,
energianlegg, veg, kjoreveg, annen veggrunn grgntareal, skal tas hand om etter 3-
trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering og etter det til enhver tid
anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for kort intenst regn er definert i «Klimaprofil for
Oslo og Akershus» og skal vaere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, gronne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbersmengder skal hdndteres lokalt og i sterst mulig grad apent.
Overvannet skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnaés.
For anleggsfasen gjelder pkt. 1.4.2 k.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pad automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av 9.
juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3 Miljokvalitet
1.3.1 Luftoverfort stoy, strukturlyd og vibrasjoner i anleggsfasen

Luftoverfort stoy og strukturlyd



For stgy i anleggsfasen skal grenseverdier i Oslo kommunes stgyforskrift, tabell 1 benyttes.
Statlig veileder M-2061 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for
begrensning av bygge- og anleggsstoy.

For innendgrs strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innendgrs grenseverdier T-1442 (2021),
tabell 5. For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5
dB.

For felgende anlegg- og riggomrader tillates ikke anleggsdrift, inkludert inn-futtransport, i
dagen mellom kl. 23 00 og 07 0O eller pa spndager eller helligdager: Oset (felt #1), Disen (felt
#2), Bjolsen (felt #3), Trosterud (felt #5, 6, 7) og Haugerud (felt #8).

For Oset (felt #1) gjelder unntak fra begrensningene for kritiske stgttefunksjoner for
tunneldriving, som for eksempel servicelaster og maskintransport mellom tunnel og
verkstedtelt, inn-/uttransport av innsatsmidler til tunneldriving som ikke kan lagres lokalt, som
sproytebetong til fjellsikring, sprengstoff og personaltransport.

Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) vil veere koordinerende myndighet nar
det gjelder behandling av seknader om ngdvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger
etter stgyforskriftens §§ 12, 14 og 15. Plan og dokumentasjon med oversikt over stgyende
aktiviteter og avbgtende tiltak skal forelegges Helseetaten eller delegert myndighet
(bydelsoverlegen) for alle aktiviteter som utvikler stgy som kan overskride grenseverdiene i
forskriftens § 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14. Folgende dokumentasjon
skal utarbeides og vedlegges spknad om tillatelse til & gjennomfere arbeider som kan
overskride grenseverdiene.

a) Beregninger av stgyende hovedaktiviteter med utarbeiding av ngdvendig stoysonekart.
b) Fremdriftsplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige steyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under gjennomfgringen av arbeidet.
e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bergrte parter. Bergrte naboer

skal varsles om stgyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 (2021).
f) Strategi for handtering av stgyklager og tilbud om erstatningsboliger.

Dispensasjon og godkjenning fra Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) skal
foreligge ved spknad om igangsettingstillatelse for de arbeidene som ikke overholder
stgykravene i den enkelte dagsone. Dispensasjon for eventuelle aktiviteter som overskrider
grenseverdier som ikke er kjent ved seknad om igangsettingstillatelse skal omsgkes under
anleggsfasen.

Vibrasjoner

For vibrasjoner skal grenseverdier i NS8141 legges til grunn. For byggverk som er i en gmtélig
tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.), reduseres grenseverdiene
med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter stgrre og vedvarende
sprengningsarbeider skal det gjennomferes kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
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sprengningsperioden pé forventet utsatte lokaliteter. Om nodvendig skal det gjennomferes
avbgtende tiltak.

1.3.2 Stoyidriftsfasen

For eventuell stgy i driftsfasen skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for
behandling av stey i arealplanleggingen, T-1442 (2021), tabell 2, «@vrig industri» legges til
grunn.

1.3.3 Fossilfri anleggsgjennomfering

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder. Kjgretoy som benyttes til transport av anleggsmaskiner er unntatt fra kravet om
bruk av fossilfritt drivstoff.

1.4 Dokumentasjonskrav og saerskilt underlag til byggesaksbehandlingen
1.4.1 Utomhus-/landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg med
tilhgrende anlegg- og riggomrade innsendes utomhus-/landskapsplan i malestokk 1:200.
Planen skal vise hvordan de deler av overflaten som er bergrt av anlegget skal opparbeides
som utomhusareal i endelig situasjon etter avsluttet anleggsfase. Planen skal vise: gjerder,
stettemurer, gangveier, internveier med snuareal og oppstillingsplass for utrykningskjoretoy,
overvannshandtering og snelagring, stigningsforhold og belysning. Planen skal redegjore for
eksisterende og fremtidig terreng, eksisterende treer som skal beholdes eller felles, samt nye
treer som skal plantes, evrig beplantning og grénne vegetasjonsflater. | den grad ett eller flere
av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte dagsoner skal dette redegjgres for.

Ved spknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhus-/landskapsplan med
tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snglagring er
ivaretatt. Valgte lgsninger skal begrunnes. Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag
gjennom planomradet skal hensyntas. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle
avvik veere utredet og dokumentert. Dersom valgt l@sning innebzerer paslipp av overvann til
kommunal avlgpsledning, skal l@sningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan
gis rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anlegg- og riggomrader
og anleggsfasen. Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal ved sgknad om
rammetillatelse redegjgre for:

a) Utbyggingsfaser.

b) Plassering og arealbehov for anlegg- og riggomrader, plassering av masser,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

c) Plan for trafikkavvikling. Avkjgrsler, kjgremenster for hvordan trafikken forbi og
gjennom anlegg- og riggomradet skal handteres, herunder anleggstrafikk.
Kjeremenster mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet skal kartfestes.
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d)

e)

U

m)

Nodvendige trafikksikkerhetstiltak mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet
med seerlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for fotgjengere og syklister,
kollektivtrafikk og beredskapskjoretgyer. Skoleveier skal ivaretas spesielt.

Tiltak for 8 ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og neeringsbebyggelse som
bergres midlertidig i anleggsfasen.

Sikringstiltak for eksisterende vassdrag herunder flom, terreng og vegetasjon/treer
som skal ivaretas i anleggsfasen. Tiltakene skal vises pé kart.

Hensynet til kulturminner og kulturmiljger skal ivaretas og sikres mot at skade oppstar
som folge av anleggsfasen.

Handtering av forurensning av grunn med beskrivelse av eventuelle ngdvendige
avbgtende tiltak.

Nedvendig omlegging av eksisterende vann- og avlgpsanlegg.
Nodvendig omlegging av ferdselsforbindelser.

Behandling av overvann, herunder valg av lgsninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann, herunder tunneldrivevann.

Behov for skjerming av innsyn og eventuelle skjermingstiltak i anlegg- og riggomrader
med en varighet pa over to ar.

Geoteknisk vurdering av lokalstabilitet pd anlegg- og riggomradet herunder
tettestrategi for tunneldriving og rutiner for overvaking av grunnvann.

Plan for kommunikasjon. Det skal i omrader med langvarig anleggsarbeid etableres
dialoggruppe med et utvalg representanter for bergrte naboer. Det skal opprettes
kontaktperson(er) knyttet til alle bydelene.

Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal senest ved sgknad om
igangsettingstillatelse redegjgre for:

o)

p)

a)

Handtering av stey herunder sty fra tunnelvifter, strukturlyd, vibrasjoner,
nedfallsstov/sprengingsgasser med beskrivelse av eventuelle ngdvendige avbgtende
tiltak.

Beredskapsplan for handtering av uventet, eksisterende grunnforurensning i de delene
av planomradet det er risiko for det.

Beredskapsplan for handtering av utslipp eller annen negativ pavirkning av
vassdragene i anlegg- og riggomrader som drenerer til Akerselva eller Alna.

| den grad et eller flere av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte anlegg- og
riggomrader skal dette redegjores for.

Plan for ngdvendige trafikksikkerhetstiltak etter pkt. 1.4.2 d skal forelegges de aktuelle
bydeler, Alna, Sagene og Nordre Aker.



1.4.3 Plan for miljgoppfelging

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljgoppfalgingsplan.
Miljgoppfelgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehéndtering, herunder
transport, stey og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, naermiljg og friluftsliv, naturmiljo
(inkludert tiltak mot spredning av ugnskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og
kulturmiljo samt materialvalg, avfallshandtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i
permanent situasjon. Miljpoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av
grunnvann i fjellanlegget og overvakning av dette. Tiltak som beskrevet i
miljpoppfelgingsplanen skal inngé i entreprengrkontraktene.

1.4.4 Q@vrige dokumentasjonskrav

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg skal det foreligge plan
for eventuelle ngdvendige midlertidige og permanente stoyskjermingstiltak, med mindre det er
spkt eller gitt dispensasjon fra grenseverdier for stay, jf. punkt 1.3.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
uensket pavirkning pa jernbaneinfrastruktur som felge av tunnel-/berganlegget, herunder
vurdering av dagens situasjon, risiko ved gjennomfgring av tiltaket, avbotende tiltak og
overvdkning. Risikoanalysen skal veere forelagt Bane NOR for uttalelse. Vurderingen skal veere
basert pé tilgjengelig grunnlag pé spknadstidspunktet og oppdateres etter behov, etter hvert
som nye maledata foreligger.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
ugnsket pavirkning pa E6 ved Stubberud og Trosterud, herunder vurdering av dagens situasjon,
risiko ved gjennomfering av tiltaket, avbgtende tiltak og overvakning. Risikoanalysen skal vaere
forelagt Statens vegvesen for uttalelse.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for permanent omlegging av turvei langs
pstsiden av Akerselva pa Bjolsen skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering i
terreng og utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nytt fortau langs sgrsiden av Verkseier
Furulunds vei pa Stubberud skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak skal det
foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten, Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS, Statens
vegvesen, Statnett SF og andre offentlige infrastruktureiere i den grad tiltaket bergrer deres
forvaltningsinteresser.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nye vannforsyningsanlegg i felt A4
(Stubberud) og A5 (Trosterud) skal det foreligge godkjenning fra Statens vegvesen pa de deler
av utomhus-/landskapsplan og plan for rigg- og anleggsomradet og anleggsfasen som
omhandler Statens vegvesens veigrunn, jf. 1.4.1 og 1.4.2.



Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

2.1 Vertikalniva 1

2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A7 (hele planomradet)
2.1.1.1 Arealbruk

| felt A7 kan det etableres tunneler og bergrom med tilhgrende tiltak for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. Det tillates ogsd permanent og midlertidig omlegging av
avlgpsledninger.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Energianlegg, felt E (Trosterud)
2.2.1.1 Arealbruk

| felt E kan det oppfgres bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for overfgring av energi og
tilhgrende funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt E er inntil %-BYA= 50.
2.2.1.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart.

2.2.1.4Hgyder
Maksimal hoyde skal ikke overstige tilsvarende hgyde pa eksisterende bygning innenfor feltet.

2.2.2 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5, A6 (Disen, Bjglsen, Stubberud,
Trosterud, Haugerud)

2.2.2.1 Arealbruk

| felt A1-AL og A6 kan det oppfores bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. | felt A5 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner, herunder atkomstvei. | felt A6 tillates energianlegg.

2.2.2.2 Utnyttelse

Felt Al (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 40.
Felt A2 (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 100.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 41.



Felt A4 (Stubberud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 10.
Felt A6 (Haugerud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 20.
2.2.2.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor formalsgrense angitt pa
plankart. Der det ikke er angitt byggegrense gar byggegrensen i formalsgrensen.

2.2.2.4Hgyder
Felt Al (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +140,5.
Felt A2 (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +141.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt maksimal hoyde for bebyggelse er kote +87,5.
Felt A4 (Stubberud)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +107. | tillegg tillates sikringsgjerde med inntil
2,5 meter hgyde.

Felt A5 (Trosterud)

Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +138. | tillegg tillates sikringsgjerde med
inntil 2,5 meter hoyde.

Felt A6 (Haugerud)
Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +212,5.
2.2.2.5Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1-A6 skal ha hgy
arkitektonisk kvalitet i utforming og materialer og veere tilpasset eksisterende bebyggelse.
Tekniske installasjoner som ventilasjon skal integreres i den arkitektoniske utformingen.
Reflekterende takflater tillates ikke. Bebyggelsen tilpasses terrenget i stgrst mulig grad.
Utomhusarealet skal ha god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon.

| felt A1l og A2 (Disen) skal teglstein benyttes som hovedfasademateriale. | felt A3 (Bjolsen)
skal tegl eller betong benyttes som hovedfasademateriale. | felt A5 (Trosterud) tillates plater
av hoy kvalitet pa portalen.



| felt A1 og A2 (Disen) samt A3 (Bjglsen) skal det ved sgknad om rammetillatelse foreligge
uttalelse fra Byantikvaren om utformingen.

2.2.2.6 Avkjersel og atkomst
Felt A2 (Disen)

Atkomst til felt A1 og A2 er fra Grefsenveien via eksisterende gangvei mellom Grefsenveien og
Kjelsasveien.

Felt A3 (Bjalsen)
Atkomst til felt A3 er fra Lillogata og via eksisterende turvei sor for Lillogata 8-12.
Felt A4 (Stubberud)

Avkjorsel til romningsvei felt A4 er fra Verkseier Furulunds vei som angitt med avkjorselspil pa
plankart. Atkomst er via utomhusareal p& Verkseier Furulunds vei 5. Atkomsten til
remningsveien tillates kun brukt ved vedlikehold og utrykning.

Felt A5 (Trosterud)

Atkomst til felt A5 er fra Tvetenveien via felt KV2 og _KV1.

Felt A6 (Haugerud)

Atkomst til felt A6 er via felt _KV3.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 2

3.1.1 Kjereveg, felt KV1, KV2, KV3 (Trosterud, Haugerud)

3.1.1.1 Arealbruk
| felt KV1, _KV2 og _KV3 tillates etablert anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal
utferes med fast dekke.

Felt _KV2 er felles for gnr./bnr. 116/91, 14226, 14272, 142/73 og senere utskilte
eiendommer.

Felt _KV3 er felles for gnr./bnr. 167/130, 167/131, 167/133, 167/134,167/135, 167/136,
167/137,167/138,167/139, 167/140, 167/203, 167/216,167/217,167/220, 167/253 og
senere utskilte eiendommer.

3.1.2 Fortau, felt _SF (Stubberud)
3.1.2.1 Arealbruk

| felt _SF skal det etableres fortau. Fortauet skal utfgres med fast dekke og i henhold til
gatenormal for Oslo. Fortauet skal vaere offentlig.

3.1.3 Annen veigrunn - grgntareal, felt VG1, VG2, VG3 (Stubberud, Trosterud)

3.1.3.1 Arealbruk



| felt _VG1, VG2 og VG3 kan det oppfores anlegg og konstruksjoner i tilknytning til veiformalet,
herunder stottemurer, belysning, rekkverk og overvannshandtering. Fyllinger regulert som
annen veigrunn - gregntareal skal tilsds og beplantes.

4 Gronnstruktur (pbl. § 12-5nr. 3)

4.1 Vertikalniva 2

4.1.1 Friomrade, felt F (Trosterud)

4.1.1.1 Arealbruk

| felt F skal det anlegges friomréde. Friomradet skal veere offentlig.
Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

5 Sikrings-, stey-, fare- og béndleggingssoner (pbl. § 11-8 a og d)
5.1 Vertikalniva 1

5.1.1 FeltH190_4, H190_5 (Trosterud, Haugerud)

Innenfor hensynssonen (eksisterende traseé for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.1.2 Felt H740_5 (Bjglsen)

Hensynssonen omfatter sikringssone pluss kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og
bergrom for teknisk utstyr mv. Alle tiltak (spknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan
forringe kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel
riving, boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger,
fundamentering, injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra
kabeleier.

5.2 Vertikalniva 2
5.2.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner (hele planomradet)

Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssone H190 1-3 andre sikringssoner
(restriksjoner for anlegg i grunnen) skal fortsatt gjelde med mindre noe annet fremgar av
denne planen.

5.2.2 H190 Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen)
5.2.2.1Felt H190_1

Det tillates ikke boret brgnner for vann, energi eller giennomfgrt andre sgknadspliktige eller
ikke-spknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

5.2.2.2Felt H190_2, H190_3 (Trosterud, Haugerud)



Innenfor hensynssonen (eksisterende traseé for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.2.3 H310 Faresone for skred
5.2.3.1Felt H310-4 (Oset)

Sammen med sgknad om rammetillatelse ma det sendes inn en vurdering av lokalstabilitet for
omradet.

5.2.3.2Felt H310-2 og 3 (Stubberud)

Sammen med spknad om rammetillatelse mé det sendes inn en vurdering av hvordan tiltaket
pavirker stabiliteten for omradet. (Jfr. TEK 17 § 7-3)

5.2.4 H320 Faresone for flomfare
5.2.4.1Felt H320 (Bjolsen)

Inngang til kum ma3 sikres mot 200 &rs-flom.
5.2.5 H370 Faresone for hgyspenningsanlegg
5.2.5.1Felt H370_1-3 (Stubberud, Trosterud)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand veere avklart med ledningseier.

5.2.6 H740 Bandlegging etter andre lover (energiloven)
5.2.6.1Felt H740_1 (Bjolsen)

Hensynssone omfatter kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og bergrom for
teknisk utstyr mv. Alle tiltak (sgknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan forringe
kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel riving, boring i
grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger, fundamentering,
injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra kabeleier.

5.2.6.2Felt H740_2-4 (Stubberud, Trosterud)

Alt anleggsarbeid og andre tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhdnd avklares
med ledningseier.

Bestemmelser til bestemmelsesomréder
6 Bestemmelsesomrade
6.1 #1-8 Midlertidige anlegg- og riggomrader

Innenfor felt #1-8 er det tillatt med anlegg- og riggomrade i anleggsfasen for tiltakene.
Anlegg- og riggomrader er midlertidige og oppherer nar anlegget er ferdigstilt. Omradet
tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass, kjgreareal, parkeringsareal,
sedimenteringsbasseng for vann, mellomlagring av masser og annet som er ngdvendig for
gjennomfering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates midlertidige terrengendringer,
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stottemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegg- og riggomradet. Urenset
vann fra anlegg- og riggomrader tillates ikke fort inn pa kommunens ledningsnett eller til
resipient. Avkjersler til og fra anlegg- og riggomrader er ikke angitt pa plankart og angis pa
plan for anlegg- og riggomrader, jf. punkt 1.4.2.

Innenfor felt #4 (Stubberud) er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som skader EG
(veianlegget, inkludert konstruksjoner), eller pavirker sikkerhet for E6 (veianlegget eller
trafikk pa veianlegget). Tiltak, bruk og arbeid innenfor en sone pa 50 meter fra senterlinje
naermeste kjgrebane skal pa forhand veere godkjent av Statens vegvesen. Innenfor felt #4 skal
atkomst for Statens vegvesen til eksisterende veianlegg opprettholdes.

Innenfor felt #4-7 (Stubberud, Trosterud) skal atkomst for Statnett SF til eksisterende
energianlegg opprettholdes.

Anleggsarbeidene skal gjennomferes pa en skdnsom méte for & unnga ungdvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, inkludert rotsone, samt unngd senkning av
grunnvannstand som skader natur og infrastruktur og setningsskader pa bebyggelse i og rundt
tiltaksomradet.

Replanting av treer og annen vegetasjon skal fortrinnsvis skje med stedegen vegetasjon. Treer
som mé felles som folge av anleggsarbeidet, eller skades av anleggsvirksomheten, skal
erstattes innenfor det tilbakefgrte anlegg- og riggomradet etter fglgende prinsipper, jf. punkt
1.4.1:

. Innenfor felt #2 (Disen) og #3 (Bjolsen) i indre by: (a) Alle treer med stammeomkrets
under 15 cm skal erstattes av ett nytt. (b) Alle treer med stammeomkrets over 15 cm
skal erstattes med to nye. (c) Alle traer med stammeomkrets over 30 cm skal erstattes
med tre nye. Maling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over bakken.

. Innenfor gvrige felt (Oset, Stubberud, Trosterud, Haugerud) i ytre by: Alle traer med
stammeomkrets over 90 cm skal erstattes med nyplantete treer med minimum
stammeomkrets pa 20 cm. Méling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over
bakken.

Ved felt #3 (Bjolsen) og felt #6 (Trosterud) er det krav til bistand fra fagkyndig for & begrense
konsekvenser for vegetasjonen.

Ved tilbakeforing av anleggs- og riggomrader i natur- og friomréder skal tilbakeforing skje i
trdd med oppdatert kunnskap om restaurering av naturomrader.

Vilkar for gjennomforing og rekkefglgebestemmelser

7 For igangsetting (felt A1-A7)

7.1 Nedvendige stoytiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal eventuelle ngdvendige stoytiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for stgytiltak, jf.
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1.4.4. De stoytiltakene som av praktiske &rsaker ikke kan etableres for igangsetting av arbeid
med byggegrop, skal etableres sa raskt som praktisk mulig.

7.2 Nodvendige trafikksikkerhetstiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige trafikksikkerhetstiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for anlegg- og
riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. Generelle trafikksikkerhetstiltak er ryddige,
oversiktlige, opplyste og vinkelrette avkjorsler, separering av anleggstrafikk og
gdende/syklende og synlig merking og skilting. | tillegg skal ekstra belysning i krysset
Grefsenveien x anleggsvei etableres pa Disen (felt #2), sikt ryddes i kryss med Tvetenveien pa
Trosterud (felt #6) og krysset gvre og nedre del av Johan Castbergs vei pa Haugerud (felt #8)
samt speil og belysning etableres i svingen mellom Johan Castbergs vei nr. 51 og nr. 45a pa
Haugerud (felt #8).

7.3 Anlegg for tunnelvann og overvannshandtering i anleggsfase

Fer igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget i den enkelte
dagsonen skal ngdvendige anlegg for handtering av tunneldrivevann i anleggsfasen veere ferdig
opparbeidet etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

Fer igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige anlegg for overvannshandtering i anleggsfasen veere ferdig opparbeidet etter
plan for anlegg- og riggomrédet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

7.4 Fortau

For igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget innenfor felt #4 pa
Stubberud skal felt _SF vaere ferdig opparbeidet etter byggeplan, jf. 1.4.4.

7.5 Gangforbindelser

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #2 pa Disen, felt #3 pa Bjolsen, felt
#7 pé Trosterud og felt #8 pad Haugerud skal alternative ruter veere etablert etter plan for
anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #3 pa Bjolsen skal oppgradert turvei
langs gstsiden av Akerselva fra Lillogata 18 til eksisterende turveikryss like nord for snuplass
ost for Lillogata 5L veere etablert etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf.
1.4.2. Oppgraderingen ma skje pa en skdnsom mate og i samrad med Bymiljgetaten. Bredde og
dekke ma tilpasses kantvegetasjon, terreng, traer og andre naturverdier.

8 For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A6)
8.1 Overvannslgsning

Senest for forste midlertidig brukstillatelse gis skal overvannslgsning for den enkelte dagsone
veere opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.

8.2 Utomhusanlegg

Senest 12 méneder etter avsluttet anleggsarbeid for den enkelte dagsonen, skal
utomhusanlegget veere ferdig opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.
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8.3 Tiltak for neeromradene

Senest 12 méneder etter avsluttet anleggsarbeid i den enkelte dagsonen, skal folgende arbeid
veere ferdig opparbeidet:

- Oppgradering av Disenjordet (Gransjordet) (felt #2)

- Oppgradering av utomhusareal nord for Trosterud senter (felt #7)
- Oppgradering av tursti p&d Haugerud (felt #8)

8.4 Tilbakefgring av anleggsvei

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid for vannforsyningsanlegget pa Oset skal
anleggsveien, inkludert bro over Akerselva, mellom Oset og Maridalsveien og andre
midlertidige tiltak, herunder sikkerhets- og beredskapstiltak, veere tilbakefegrt til opprinnelig
stand eller annen avtalt standard etter plan godkjent av Oslo kommune og Fylkesmannen i Oslo
og Viken. Tilgjengelighet til eksisterende vann- og avlgpstekniske anlegg pé gstsiden av
Akerselva skal opprettholdes. Midlertidig fortau i Maridalsveien til kryss med turvei parallelt
med anleggsveien beholdes frem til nytt permanent fortau eller tilsvarende som ivaretar
gangforbindelsen, er opparbeidet langs Maridalsveien pé den aktuelle strekningen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent, med unntak av areal i Marka,
ved bystyrets vedtak av 15.12.2021 sak 323. Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets
vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.01.2022
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Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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