Grunerlgkka Eiendomsmegling AS

Schala & Partners avd. Carl Berner v/Johanne Skogseide
Postboks 2030 Griinerlgkka, 0505 OSLO

E-post: johanne.skogseide@partners.no

Deres ref.: 16260104 . Var ref.: 2324-1-19 Dato: 27.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Lokka Botaniske Borettslag
Organisasjonsnr: 930188832

Andelseier: Kupen, Roger Falkevik

Medeier: Kupen, Liis Kroon
Leilighetsnummer: 19

Adresse: Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO
Andelsnummer: 19

Gnr. 228

Bnr. 122

Borettsinnskudd: Kr. 6 290 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8687939.

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.

Selskapet har ingen husordensregler pt.

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

Okonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 480,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 2 500,00
Fjernvarme 800,00
TV 180,00

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 utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 325,-
Fradragsberettigede kostnader: 9,-
Annen formue: 13 585,-


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Gjeld: 0,-

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrn Amble pr. e-post:
bjorn.amble@obos.no eller telefon: 22 89 62 84.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgéar av andre
dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid for salget. Det mé& 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/Richard Pelzer, e-post:lokkabotaniske@styrerommet.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 & 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 il
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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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




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

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:
7. mai 2025 kl. 18:00, Bakgarden Kirkegardsgata 14.

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. Styresaker fra 2024 og apne saker 2025

6. Arsrapport og arsregnskap

7. Fastsettelse av honorarer

8. Forslag til endring av avsnitt to i §3 i husordensreglene (balkongkasser)
9. Husordensregler

10. Varmepumpeanlegget

11. Snefangere pa taket

12. Graffiti beskyttelse fasade mot Kgg?

13. Forsikringssak (2023)

14. @kt medvirkning fra beboerne ved stgrre anskaffelser

15. Masterngkler

16. Bakgardsprosjektet

17. Investeringsplan 2026-2036

18. Brannalarm - forpliktende opplaering

19. Regelmessig vindusvask
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20. Kostnader Varme/Felleskostnader/TV+Internett
21. Fordelingsngkkel felleskostnader

22. Styremedlemmer

23. Port til utvendig trapp ned til boden

24. Gjore i stand bakgarden

25. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG
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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

Velges pa mote

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i magtet 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 & 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 meateleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble .......... foreslatt. Som protokollvitner ble .......... foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Styresaker fra 2024 og apne saker 2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Gjennomgang av saker som styret har jobbet med og avsluttet i 2024

b) Gjennomgang av apne saker i 2025 - veien videre

Forslag til vedtak

Styret fortsetter jobben med & fa huset og bakgarden & fungere pa best mulig mate - se over avtaler vi har
og fortsette a se pa muligheter for a finne billigere leverandarer for samme eller bedre tjenester. Ved byte av
leverandar, tas det inn minst 2-3 tiloud fra ulike leverandgrer.

Vedlegg
1. Bakgard.docx

Sak 6
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital
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Vedlegg
2. Arsregnskap 2024 .pdf

Sak 7
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 35 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 35.000,-

Sak 8
Forslag til endring av avsnitt to i §3 i husordensreglene (balkongkasser)

Forslag fremmet av:
Jan Simen Knutsen Bjgrkelo

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Balkongkasser bidrar til et hyggelig bomiljo og gjor garden og gardsrommet pent. Samtidig ma hensyn til
sikkerhet ivaretas. Det finnes i dag solide og godkjente balkongkasser som er spesielt utviklet for montering pa
utsiden av balkongrekkverk og med sikringsskruer for godt feste. Det er synd a forby balkongkasser pa forsiden
av garden og pa utsiden av balkongene nar det finnes gode lgsninger.

Forslag til vedtak

Dagens bestemmelse:

“Blomsterkasser skal henges pa innsiden av balkongrekkverket for & unnga at de kan falle ned og forarsake
eventuell skade. Det skal heller ikke henge blomsterkasser pa utsiden av franske balkonger.”

Endres til:

“Balkongkasser som henges pa utsiden av balkongrekkverk, skal veere produsert for dette formalet og vaere
tilstrekkelig sikret. Beboer har ansvar for montering og vedlikehold, og for a sikre at balkongkassen ikke utgjor
fare for personer eller eiendom. Styret kan ved behov be om inspeksjon av kasser og dokumentasjon pa at
utstyret er egnet og forskriftsmessig festet.”
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Sak 9
Husordensregler

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Har folk innspill eller spgrsmal?

Forslag til vedtak
Gi mulighet til skriftlig innspill

Sak 10
Varmepumpeanlegget

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret bgr vurdere installasjon av avgasser og filtersystem. Hva er status?

Forslag til vedtak

Styre henter inn anbud

Sak 11
Snafangere pa taket

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Ma forbedres pga. takrasfare (kan vaere garantisak).

Forslag til vedtak

Status?
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Sak 12
Graffiti beskyttelse fasade mot Kgg?

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Jeg frykter litt at det er bare et spgrsmal om tid fer vi far var farste graffiti. Jeg foreslar at vi henter inn tilbud
for en beskyttelse slik at graffiti kan vaskes av med varmt vann.

Forslag til vedtak
Vi beskytter fasaden mot graffiti hvis kostnadene ikke overstiger 30000 kr

Sak13
Forsikringssak (2023)

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Uklart hvilket vindu som skal byttes, og hvorfor saken var avsluttet hos forsikringen.

Forslag til vedtak

Hva er status?

Sak 14
@kt medvirkning fra beboerne ved stgrre anskaffelser

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gjelder ikke forvaltning og vedlikehold av allerede eksisterende bygningsmasse, men alt annet som angar
fellesomradene og nyanskaffelser som ikke er nadvendig for forsvarlig drift.
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Forslag til vedtak

Borettslagets beboere skal informeres grundig om prosjekter som overstiger 5 % av den arlige inntekten, ved
at det legges fram et budsjett og en framdriftsplan fgr igangsettelse.

Sak 15
Masterngkler

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styreleder (tidvis et annet styremedlem) har ngkler til hele garden og alle leilighetene. Forsvarlig oppbevaring
bor diskuteres

Forslag til vedtak

Ngklene kan kun brukes i ngdstilfeller med samtykke fra minst to styremedlemmer, og ma oppbevares pa et
sikkert sted (for eksempel i en lasbar kasse). Alternativt kan alle ngkler, unntatt én, destrueres.

Sak 16
Bakgardsprosjektet

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Hvor mye har bakgardsoppgraderingen kostet i sin helhet? Kan vi se dokumentasjon til utgiftene?

Forslag til vedtak

| framtiden skal styret hente inn tre tiloud av ulike leverandarer ved anskaffelser som overstiger 5 % av
borettslagets inntekter (ca. 50 000 NOK). Styret skal informere beboerne om avgjgrelsen (Man ma ikke velge
billigst, men begrunnet valget).
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Sak 17
Investeringsplan 2026-2036

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg foreslar at vi lager en fortlapende investeringsplan som inneholder de viktigste forventede utgiftene for &
kunne bygge opp eventuelt ngdvendige reserver. (f.eks. maling av fasaden)

Forslag til vedtak

Borettslaget pleier en Igpende investeringsplan som inneholder de viktigste utgiftene. Investeringsplanen tas
hensyn til i budsjettplanleggingen og den tilhgrende justeringen av Felleskosntander.

Sak 18
Brannalarm - forpliktende oppleering

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Jeg har inntrykk at ganske fa vet hvordan alarmen slds nar en brannmelder gar av pga matlaging. Unedvendig
utrykning koster 7060 kr i Oslo.

Forslag til vedtak

Hver andelseier er selv ansvarlig for & sette seg inn i instruksene. Opplaering fra styret(?) giennomfgres en gang
i aret. Hver andelseier betaler for «sin» ungdvendig utrykning i framtida.

Sak19
Regelmessig vindusvask

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Mange vinduer kan ikke vaskes fra leilighetene. Vi kan nesten ikke lenger se ut pa Kirkegardsgataen [I. Det er
viktigst pa sommerstid, derfor april og august.

Forslag til vedtak

Vi avtaler fast vindusvask for ikke-tilgjengelige vinduer for farste uke i april og farste uke i august.

Sak 20
Kostnader Varme/Felleskostnader/TV+Internett

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Da vi kjgpte leiligheten var fordelingen av kostnadene angitt med:
Fjernvarme 1.136,-

Felleskostnader 3.550,-

Kabel-tv/internett 49,-

Hvordan er det i dag?

Forslag til vedtak

Ingen vedtak

Sak 21
Fordelingsnokkel felleskostnader

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hvordan fordeler vi felleskostnadene mellom andelene?

Forslag til vedtak

Felleskostnadene fordeles etter BRA-i

Tav 23



Sak 22
Styremedlemmer

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Minst ett nytt medlem bgr velges, og en til to varamedlemmer vurderes.

Forslag til vedtak

Endre borettslagets vedtekter 7.8. til “[...] skal ha et styre bestdende av fire medlemmer samt 1 eller 2
varamedlemmer"

Gjelder "7.8 Styremedlemmer
Borettslaget skal ha et styre bestdende av tre eller fem medlemmer samt 1 eller 2

varamedlemmer etter generalforsamlingens beslutning."

Sak 23
Port til utvendig trapp ned til boden

Forslag fremmet av:
Camilla Lgken

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

| dag er det en utvendig trapp ned til boden (ngdutgang), og dette er ikke trygt for sma barn. Det foreslas & ga
til innkjep av en enkel port, slik barn kan ferdes trygt, uten fare for fall.

Forslag til vedtak

Forslag: Arsmatet gir styret fullmakt til & utrede mulighet for port, og ga til innkjop av dette. Forslag til sum:
inntil 20.000 kr.
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Sak 24
Gjore i stand bakgarden

Forslag fremmet av:
Camilla Lgken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Na naermer borettslaget seg 2 ar, og bedene og grantarealet er fremdeles ikke saerlig levende, som forespeilet
i prospektet. Forslag om a sette av midler til & beplante bakgarden ordentlig, og evt. sette av midler ogsa til en
gartner, som kan sikre at det holder seg fint og levende i arene fremover.

Det erviktig at det som plantes er laget for & vare over flere ar, slik det hovedsakelig blir en engangsinvestering.

Forslag til vedtak
Forslag 1: Arsmeatet gir styret fullmakt til & ga til innkjgp av planter, mm., for & ferdigstille hagen, og gjere den
mer levende (mer lik som prospektet). Forslag til sum: maks 50.000,- kr, inneveerende ar.

Forslag 2: Arsmeatet gir styret fullmakt til & utrede hvorvidt vi kan engasjere en gartner p& helarsbasis. Forslag
til sum: maks 30.000,- kr, per ar.

Sak 25
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Velges pa mate
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Styrets arsrapport

Styrerapport for 2024 — Lgkka Botaniske Borettslag

Styret har i 2024 hatt jevnlige mgter annenhver maned for a falge opp driften av borettslaget. Hovedpunkter i
arets arbeid:

» Oppfolging av utbygger: Styret har hatt lapende dialog med utbygger for a sikre  at eventuelle garantisaker og
reklamasjoner handteres i henhold til avtaler og gjeldende regelverk. Listen pa ting vi har med Cura er fortsatt
ganske lang, men det gar fremover. Roger gjgr en bra jobb med a fa fulgt opp listen.

+ Teknisk kontroll: Arlig kontroll av varmeanlegg, sprinkleranlegg, heis, brannanlegg  mm er gjennomfart.
Eventuelle avvik er blitt utbedret eller meldt inn til relevante leverandgrer for videre oppfelging. Luftfilter til
alle beboere er kjgpt inn og vi far na bedre pris nar vi kjgper mange filter pa en gang.

* Vedlikehold og drift: Styret har sgrget for rutinemessig vedlikehold av  fellesarealer, oppfalging av renhold,
og mindre reparasjoner pa bygningsmasse og utearealer.

* @konomi: Budsjett og regnskap er fulgt opp fortlgpende. Styret har arbeidet med & se over/fa frem billigere
avtaler og folge opp leverandgrer. Det ble byttet leverandgr av vaktmester/vask, og oppfalging av ny leverandgr
har tatt mye tid. Vask fungerer bedre na, men vaktmester skal vi fa i gang mer tenker vi.

» Dugnad: Dugnad med felles grillkveld var veldig gay og vi haper vi kan fa til like  god stemning nar vi tar et tak
for huset og bakgarden de neste arene ogsa.

» Bakgardsprosjekt: Vi fikk pa plass utemabler, grill med grillbenk, et fint sykkelskur og en masse nye planter og
traer. Det var mye jobb og kostet mye penger, men vi hdper og tror at vi kan ha glede av alt dette i mange ar
fremover. Takk til alle som har bidratt til var fine bakgéard!

* Andre saker: Styret har behandlet Iapende saker fra beboerne, meglere, OBOS, Cura AS, nye andelseiere
mm. Arbeidet med & oppdatere interne rutiner for  styret gjores lgpende, det er krevende og tar mye tid.

Hilsen

Styret Lokka Botaniske Borettslag
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LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG
ORG.NR. 930 188 832, KUNDENR. 2324

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 innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene

presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.
Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid 1kke en tullstendig 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 gkonomiske 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
stgrrelsen 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. 157 277 0
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 208 625 57 278
Aktivering anleggsmidler -67 842
Investering i aksjer/andeler 100 000
Tilbakefgring av avskrivning 12 6 023 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 146 806 157 277
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 304 083 157 277

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 464 802 313 177
Kortsiktig gjeld -160 719 -155 900
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 304 083 157 277
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LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

ORG.NR. 930 188 832, KUNDENR. 2324

Vedlegg 2

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1000176 535 983 761 000 1 000 000
Andre inntekter 3 256071 196 191 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 256 247 732 174 761 000 1 000 000
DRIFTSKOSTNADER:
Avskrivninger 12 -6 023 0 0 0
Revisjonshonorar 4 -5 989 -6 230 0 -7 000
Forretningsfarerhonorar -73 710 -37 916 -73 500 -77 000
Konsulenthonorar 5 -10795 -105973 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -241453 -174121 -60 000 -212 500
Forsikringer -71 417 -32 539 -70 000 -72 000
Kommunale avgifter 7 -280238 -143 058 -370 000 -288 000
Energi/fyring -121 872 -58 061 0 -140 000
TV-anlegg/bredband -71 760 -17 940 -71 800 -75 000
Andre driftskostnader 8 -172782 -99 367 -144 000 -115 800
SUM DRIFTSKOSTNADER HHHHHHE  -675 205 -799 300 -997 300
DRIFTSRESULTAT 200 209 56 969 -38 300 2700
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 8 439 1283 0 0
Finanskostnader 10 -23 -974 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 8416 309 0 0
ARSRESULTAT 208 625 57 278 -38 300 2 700
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 208 625 57 278
16 av 23
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LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG
ORG.NR. 930 188 832, KUNDENR. 2324

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 11 119935000 119 935 000
Tomt 21165000 21 165 000
Andre varige driftsmidler 12 61 820 0
SUM ANLEGGSMIDLER 141 161 820 141 100 000
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 0 35
Forskuddsbetalte kostnader 53944 52 999
Andre kortsiktige fordringer 13 5 000 5000
Driftskonto OBOS-banken 152 655 255 143
Sparekonto OBOS-banken 253 203 0
SUM OML@PSMIDLER 464 802 313 177
SUM EIENDELER 141 626 622 141 413 177
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 20 * 5 000 100 000 100 000
Opptjent egenkapital 265 903 57 278
SUM EGENKAPITAL 365 903 157 278
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Borettsinnskudd 14 141 100 000 141 100 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 141 100 000 141 100 000
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 9408 69 514
Leverandgrgjeld 151 311 86 386
SUM KORTSIKTIG GJELD 160 719 155 900
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 141 626 622 141 413 177
Pantstillelse 15 141 100 000 141 100 000
Garantiansvar
Oslo, 01.04.2025
Styret i Lakka Botaniske Borettslag
Richard Pelzer Roger Falkevik Kupen Joakim Klas A. Astgard

Tirza Meyer
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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 a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres 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 lineeert 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 gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader?2 748 800
Energi 239 616
TV/Internett 11 760
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1000 176
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 35
Innbetaling fra Trygg Forsikring 246 036
Egen Andel - Joakim Astgard 10 000
SUM ANDRE INNTEKTER 256 071
NOTE: 4

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 5 989.
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NOTE: 5

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3728
Boliginstituttet AS -4 563
Takstmann -2 505
SUM KONSULENTHONORAR -10 795
NOTE: 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -121 902
Drift/vedlikehold VVS -32 500
Drift/vedlikehold elektro -10 572
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -11 893
Drift/vedlikehold heisanlegg -28 293
Drift/vedlikehold brannsikring -14 330
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -17 809
Kostnader dugnader -4 154
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -241 453
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie

bygningene.

NOTE: 7

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -139 208
Renovasjonsavgift -141 029
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -280 238
NOTE: 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -1 339
Annet driftsmateriale -5 403
Lyspeerer og sikringer -1 560
Vaktmestertjenester -63 690
Renhold ved firmaer -82 833
Andre fremmede tjenester -7 796
Andre kontorkostnader -7 962
Bank- og kortgebyr -2 199
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -172 782
NOTE: 9

FINANSINNTEKTER

Renter bank 8 439
SUM FINANSINNTEKTER 8 439
NOTE: 10

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -23
SUM FINANSKOSTNADER -23
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NOTE: 11

BYGNINGER

Kostpris bokfart verdi 2023 141 100 000
Utskillelse av tomteverdi -21 165 000
SUM BYGNINGER 119 935 000

Tomten ble kjgpt i 2022

Gnr.228/bnr.122

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

NOTE: 12
VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemagbler 2

Tilgang 2024 30 000
Avskrevet tidligere -2 522

27 478
Hagemgbler
Tilgang 2024 37 842
Avskrevet tidligere -3 500

34 342
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 61 820
NOTE: 13
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Manglende innbetaling av andelskapital, til gode fra utbygger 5 000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 5 000
NOTE: 14
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2023 -141 100 000
SUM BORETTSINNSKUDD -141 100 000
NOTE: 15
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 141 100 000
TOTALT 141 100 000

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

Bygninger 119 935 000
Tomt 21 165 000
TOTALT 141 100 000
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

»  Oppstilling over endring av disponible . - >
borettslagets finansielle stilling per 31.

midler desember 2024, og av dets resultater for
« Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med

sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god

regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av 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.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslaget 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 falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 7.05.25
Selskapsnummer: 2324 Selskapsnavn: LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

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:
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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.



Protokoll til arsmate 2025 for LAKKA BOTANISKE BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 930188832
Mgtet ble avholdt 7. mai kl. 18:00, Bakgarden Kirkegardsgata 14.

Antall stemmeberettigede som deltok: 13
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmotet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Ida Evjen (OBOS) velges
+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

+~ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Ida Evjen foreslatt. Som protokollvitner ble Jan Simen Knutsen Bjarkelo
foreslatt.

v/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den méaten arsmatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgateinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.
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5. Styresaker fra 2024 og apne saker 2025

a) Gjennomgang av saker som styret har jobbet med og avsluttet i 2024

b) Gjennomgang av apne saker i 2025 - veien videre

Forslag til vedtak:

Styret fortsetter jobben med a fa huset og bakgarden a fungere pa best mulig mate - se over avtaler vi har
og fortsette & se pa muligheter for a finne billigere leverandgrer for samme eller bedre tjenester. Ved byte
av leverandgr, tas det inn minst 2-3 tiloud fra ulike leverandgrer.

«/ Vedtatt.

6. Arsrapport og arsregnskap

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

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

v/ Vedtatt.

7. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 35 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjgrelse settes til 35.000,-

+/ Vedtatt.

8. Forslag til endring av avsnitt to i §3 i husordensreglene (balkongkasser)

Fremmet av: Jan Simen Knutsen Bjgrkelo

Balkongkasser bidrar til et hyggelig bomilje og gjer garden og gardsrommet pent. Samtidig ma hensyn til
sikkerhet ivaretas. Det finnes i dag solide og godkjente balkongkasser som er spesielt utviklet for montering pa
utsiden av balkongrekkverk og med sikringsskruer for godt feste. Det er synd a forby balkongkasser pa forsiden
av garden og pa utsiden av balkongene nar det finnes gode lasninger.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

9. Husordensregler

Fremmet av: Tirza Meyer

Har folk innspill eller sparsmal?
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Fglgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Gi mulighet til skriftlig innspill

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Tatt til orientering

+~ Forslaget ble vedtatt

10. Varmepumpeanlegget

Fremmet av: Tirza Meyer

Styret ber vurdere installasjon av avgasser og filtersystem. Hva er status?

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styre henter inn anbud

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Tatt til orientering

+~ Forslaget ble vedtatt

11. Sngfangere pa taket

Fremmet av: Tirza Meyer

Ma forbedres pga. takrasfare (kan vaere garantisak).

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Status?

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Tatt til orientering

+~/ Forslaget ble vedtatt

12. Graffiti beskyttelse fasade mot Kgg?

Fremmet av: Moritz Waltenberger
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Jeg frykter litt at det er bare et spgrsmal om tid fer vi far var ferste graffiti. Jeg foreslar at vi henter inn tilbud
for en beskyttelse slik at graffiti kan vaskes av med varmt vann.

Forslag til vedtak:
Vi beskytter fasaden mot graffiti hvis kostnadene ikke overstiger 30000 kr

+~ Vedtatt.

13. Forsikringssak (2023)

Fremmet av: Tirza Meyer

Uklart hvilket vindu som skal byttes, og hvorfor saken var avsluttet hos forsikringen.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Hva er status?

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Tatt til orientering

+~ Forslaget ble vedtatt

14. @Okt medvirkning fra beboerne ved storre anskaffelser

Fremmet av: Tirza Meyer

Gjelder ikke forvaltning og vedlikehold av allerede eksisterende bygningsmasse, men alt annet som angar
fellesomradene og nyanskaffelser som ikke er nadvendig for forsvarlig drift.

Forslag til vedtak:
Borettslagets beboere skal informeres grundig om prosjekter som overstiger 5 % av den arlige inntekten, ved
at det legges fram et budsjett og en framdriftsplan for igangsettelse.

/ Vedtatt.

15. Masterngkler

Fremmet av: Tirza Meyer

Styreleder (tidvis et annet styremedlem) har ngkler til hele garden og alle leilighetene. Forsvarlig oppbevaring
bor diskuteres

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

16. Bakgardsprosjektet
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Fremmet av: Tirza Meyer

Hvor mye har bakgardsoppgraderingen kostet i sin helhet? Kan vi se dokumentasjon til utgiftene?

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

| framtiden skal styret hente inn tre tiloud av ulike leverandgrer ved anskaffelser som overstiger 5 % av
borettslagets inntekter (ca. 50 000 NOK). Styret skal informere beboerne om avgjarelsen (Man ma ikke velge
billigst, men begrunnet valget).

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Tatt til orientering

«~ Forslaget ble vedtatt

17. Investeringsplan 2026-2036

Fremmet av: Moritz Waltenberger

Jeg foreslar at vi lager en fortlgpende investeringsplan som inneholder de viktigste forventede utgiftene for a
kunne bygge opp eventuelt nedvendige reserver. (f.eks. maling av fasaden)

Forslag til vedtak:
Borettslaget pleier en lapende investeringsplan som inneholder de viktigste utgiftene. Investeringsplanen tas
hensyn til i budsjettplanleggingen og den tilherende justeringen av Felleskosntander.

+/ Vedtatt.

18. Brannalarm - forpliktende opplaering

Fremmet av: Moritz Waltenberger

Jeg har inntrykk at ganske fa vet hvordan alarmen slas nar en brannmelder gar av pga matlaging. Ungdvendig
utrykning koster 7060 kr i Oslo.

Forslag til vedtak:
Hver andelseier er selv ansvarlig for & sette seg inn i instruksene. Oppleering fra styret(?) giennomfgres en
gang i aret. Hver andelseier betaler for «sin» ungdvendig utrykning i framtida.

+/ Vedtatt.

19. Regelmessig vindusvask

Fremmet av: Moritz Waltenberger

Mange vinduer kan ikke vaskes fra leilighetene. Vi kan nesten ikke lenger se ut pa Kirkegardsgataen =@t er
viktigst pa sommerstid, derfor april og august.

Forslag til vedtak:
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Vi avtaler fast vindusvask for ikke-tilgjengelige vinduer for farste uke i april og forste uke i august.

v/ Vedtatt.

20. Kostnader Varme/Felleskostnader/TV+Internett

Fremmet av: Moritz Waltenberger

Da vi kjapte leiligheten var fordelingen av kostnadene angitt med:
Fjernvarme 1136,-

Felleskostnader 3.550,-

Kabel-tv/internett 49,-

Hvordan er det i dag?

Forslag til vedtak:
Ingen vedtak

+/ Vedtatt.

21. Fordelingsnokkel felleskostnader

Fremmet av: Moritz Waltenberger

Hvordan fordeler vi felleskostnadene mellom andelene?

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Felleskostnadene fordeles etter BRA-i

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Ingen vedtak som kan fattes

+~ Forslaget ble vedtatt

22. Styremedlemmer

Fremmet av: Tirza Meyer

Minst ett nytt medlem beor velges, og en til to varamedlemmer vurderes.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Endre borettslagets vedtekter 7.8. til "[...] skal ha et styre bestaende av fire medlemmer samt 1 eller 2
varamedlemmer"

Gjelder "7.8 Styremedlemmer
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Borettslaget skal ha et styre bestaende av tre eller fem medlemmer samt 1 eller 2

varamedlemmer etter generalforsamlingens beslutning.”

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Borettslaget skal ha et styre bestdende av tre til fem medlemmer

+ Forslaget ble vedtatt

23. Port til utvendig trapp ned til boden

Fremmet av: Camilla Laken

| dag er det en utvendig trapp ned til boden (ngdutgang), og dette er ikke trygt for sma barn. Det foreslas a ga
til innkjgp av en enkel port, slik barn kan ferdes trygt, uten fare for fall.

Forslag til vedtak:
Forslag: Arsmetet gir styret fullmakt til & utrede mulighet for port, og ga til innkjep av dette. Forslag til sum:
inntil 20.000 kr.

+ Vedtatt.

24, Gjore i stand bakgarden

Fremmet av: Camilla Loken

Na neermer borettslaget seg 2 ar, og bedene og grantarealet er fremdeles ikke saerlig levende, som forespeilet
i prospektet. Forslag om a sette av midler til & beplante bakgarden ordentlig, og evt. sette av midler ogsa til en
gartner, som kan sikre at det holder seg fint og levende i arene fremover.

Det er viktig at det som plantes er laget for & vare over flere ar, slik det hovedsakelig blir en engangsinvestering.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Forslag 1: Arsmetet gir styret fullmakt til & ga til innkjop av planter, mm., for & ferdigstille hagen, og gjere den
mer levende (mer lik som prospektet). Forslag til sum: maks 50.000,- kr, innevaerende ar.

Forslag 2: Arsmetet gir styret fullmakt til & utrede hvorvidt vi kan engasjere en gartner p& helarsbasis. Forslag
til sum: maks 30.000,- kr, per ar.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Plantegruppe opprettes og far tildelt en sum hvert ar for & vedlikeholde bakgarden. Bard Egil, Camilla og
Lene gnsker & veere med i plantegruppe

+ Forslaget ble vedtatt

25. Valg av tillitsvalgte

Varamedlem (1 ar)
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Folgende ble valgt:
Ingen velges

Felgende stilte til valg:
Ingen velges

Protokollen er signert av

Mgteleder Ida Evjen /S/
Protokollfgrer Ida Evjen /s/
Protokollvitne Jan Simen Bjgrkelo /s/
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i LAKKA BOTANISKE BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
7. mai 2025 kl. 18:00, Bakgarden Kirkegardsgata 14.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

» Eieren kan mate ved fullmektig. Ingen kan vaere 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,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til 4 veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mateinnkallingen

5. Styresaker fra 2024 og apne saker 2025

6. Arsrapport og arsregnskap

7. Fastsettelse av honorarer

8. Forslag til endring av avsnitt to i §3 i husordensreglene (balkongkasser)
9. Husordensregler

10. Varmepumpeanlegget

11. Sngfangere pa taket

12. Graffiti beskyttelse fasade mot Kgg?

13. Forsikringssak (2023)

14. @kt medvirkning fra beboerne ved starre anskaffelser

15. Masterngkler

16. Bakgardsprosjektet

17. Investeringsplan 2026-2036

18. Brannalarm - forpliktende oppleering

19. Regelmessig vindusvask

2 av 23



20. Kostnader Varme/Felleskostnader/TV+Internett

21. Fordelingsngkkel felleskostnader
22. Styremedlemmer

23. Port til utvendig trapp ned til boden
24. Gjgre i stand bakgarden

25. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Velges pa mote

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mateleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble .......... foreslatt. Som protokollvitner ble .......... foreslatt.
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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

Sak 5
Styresaker fra 2024 og apne saker 2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Gjennomgang av saker som styret har jobbet med og avsluttet i 2024

b) Gjennomgang av apne saker i 2025 - veien videre

Forslag til vedtak

Styret fortsetter jobben med & fa huset og bakgarden & fungere pa best mulig mate - se over avtaler vi har
og fortsette a se pa muligheter for a finne billigere leverandgrer for samme eller bedre tjenester. Ved byte av
leverandgr, tas det inn minst 2-3 tilbud fra ulike leverandgrer.

Vedlegg
1. Bakgard.docx

Sak 6
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overforing av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital
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Vedlegg
2. Arsregnskap 2024.pdf

Sak7
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 35 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 35.000,-

Sak 8
Forslag til endring av avsnitt to i §3 i husordensreglene (balkongkasser)

Forslag fremmet av:
Jan Simen Knutsen Bjgrkelo

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Balkongkasser bidrar til et hyggelig bomilja og gjer garden og gardsrommet pent. Samtidig ma hensyn til
sikkerhet ivaretas. Det finnes i dag solide og godkjente balkongkasser som er spesielt utviklet for montering pa
utsiden av balkongrekkverk og med sikringsskruer for godt feste. Det er synd a forby balkongkasser pa forsiden
av garden og pa utsiden av balkongene nar det finnes gode lgsninger.

Forslag til vedtak

Dagens bestemmelse:

“Blomsterkasser skal henges pa innsiden av balkongrekkverket for & unnga at de kan falle ned og forarsake
eventuell skade. Det skal heller ikke henge blomsterkasser pa utsiden av franske balkonger.”

Endres til:

“Balkongkasser som henges pa utsiden av balkongrekkverk, skal veere produsert for dette formalet og veere
tilstrekkelig sikret. Beboer har ansvar for montering og vedlikehold, og for a sikre at balkongkassen ikke utgjer
fare for personer eller eiendom. Styret kan ved behov be om inspeksjon av kasser og dokumentasjon pa at
utstyret er egnet og forskriftsmessig festet.”
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Sak 9
Husordensregler

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Har folk innspill eller spgrsmal?

Forslag til vedtak
Gi mulighet til skriftlig innspill

Sak 10
Varmepumpeanlegget

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret ber vurdere installasjon av avgasser og filtersystem. Hva er status?

Forslag til vedtak

Styre henter inn anbud

Sak 11
Snofangere pa taket

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Ma forbedres pga. takrasfare (kan veere garantisak).

Forslag til vedtak

Status?
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Sak 12
Graffiti beskyttelse fasade mot Kgg?

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Jeg frykter litt at det er bare et spersmal om tid fer vi far var forste graffiti. Jeg foreslar at vi henter inn tilbud
for en beskyttelse slik at graffiti kan vaskes av med varmt vann.

Forslag til vedtak
Vi beskytter fasaden mot graffiti hvis kostnadene ikke overstiger 30000 kr

Sak 13
Forsikringssak (2023)

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Uklart hvilket vindu som skal byttes, og hvorfor saken var avsluttet hos forsikringen.

Forslag til vedtak

Hva er status?

Sak 14
Okt medvirkning fra beboerne ved storre anskaffelser

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gjelder ikke forvaltning og vedlikehold av allerede eksisterende bygningsmasse, men alt annet som angar
fellesomradene og nyanskaffelser som ikke er nadvendig for forsvarlig drift.
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Forslag til vedtak

Borettslagets beboere skal informeres grundig om prosjekter som overstiger 5 % av den arlige inntekten, ved
at det legges fram et budsjett og en framdriftsplan fer igangsettelse.

Sak15
Masterngkler

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styreleder (tidvis et annet styremedlem) har ngkler til hele garden og alle leilighetene. Forsvarlig oppbevaring
ber diskuteres

Forslag til vedtak

Ngklene kan kun brukes i ngdstilfeller med samtykke fra minst to styremedlemmer, og ma oppbevares pa et
sikkert sted (for eksempel i en lasbar kasse). Alternativt kan alle ngkler, unntatt én, destrueres.

Sak 16
Bakgardsprosjektet

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Hvor mye har bakgardsoppgraderingen kostet i sin helhet? Kan vi se dokumentasjon til utgiftene?

Forslag til vedtak

| framtiden skal styret hente inn tre tiloud av ulike leverandgrer ved anskaffelser som overstiger 5 % av
borettslagets inntekter (ca. 50 000 NOK). Styret skal informere beboerne om avgjarelsen (Man mé ikke velge
billigst, men begrunnet valget).
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Sak 17
Investeringsplan 2026-2036

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg foreslar at vi lager en fortlgpende investeringsplan som inneholder de viktigste forventede utgiftene for &
kunne bygge opp eventuelt nadvendige reserver. (f.eks. maling av fasaden)

Forslag til vedtak

Borettslaget pleier en lapende investeringsplan som inneholder de viktigste utgiftene. Investeringsplanen tas
hensyn til i budsjettplanleggingen og den tilhgrende justeringen av Felleskosntander.

Sak 18
Brannalarm - forpliktende oppleering

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Jeg har inntrykk at ganske fa vet hvordan alarmen slas nar en brannmelder gar av pga matlaging. Ungdvendig
utrykning koster 7060 kr i Oslo.

Forslag til vedtak

Hver andelseier er selv ansvarlig for & sette seg inn i instruksene. Oppleering fra styret(?) giennomfares en gang
i aret. Hver andelseier betaler for «sin» ungdvendig utrykning i framtida.

Sak 19
Regelmessig vindusvask

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Mange vinduer kan ikke vaskes fra leilighetene. Vi kan nesten ikke lenger se ut pa Kirkegardsgataen [J. Det er
viktigst pa sommerstid, derfor april og august.

Forslag til vedtak

Vi avtaler fast vindusvask for ikke-tilgjengelige vinduer for farste uke i april og forste uke i august.

Sak 20
Kostnader Varme/Felleskostnader/TV+Internett

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Da vi kjgpte leiligheten var fordelingen av kostnadene angitt med:
Fjernvarme 1136,-

Felleskostnader 3.550,-

Kabel-tv/internett 49,-

Hvordan er det i dag?

Forslag til vedtak

Ingen vedtak

Sak 21
Fordelingsnokkel felleskostnader

Forslag fremmet av:
Moritz Waltenberger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hvordan fordeler vi felleskostnadene mellom andelene?

Forslag til vedtak

Felleskostnadene fordeles etter BRA-i
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Sak 22
Styremedlemmer

Forslag fremmet av:
Tirza Meyer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Minst ett nytt medlem beor velges, og en til to varamedlemmer vurderes.

Forslag til vedtak

Endre borettslagets vedtekter 7.8. til “[...] skal ha et styre bestdende av fire medlemmer samt 1 eller 2
varamedlemmer"

Gjelder "7.8 Styremedlemmer
Borettslaget skal ha et styre bestaende av tre eller fem medlemmer samt 1 eller 2

varamedlemmer etter generalforsamlingens beslutning.”

Sak 23
Port til utvendig trapp ned til boden

Forslag fremmet av:
Camilla Lgken

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

| dag er det en utvendig trapp ned til boden (nedutgang), og dette er ikke trygt for sma barn. Det foreslas a ga
til innkjap av en enkel port, slik barn kan ferdes trygt, uten fare for fall.

Forslag til vedtak

Forslag: Arsmetet gir styret fullmakt til & utrede mulighet for port, og g til innkjep av dette. Forslag til sum:
inntil 20.000 kr.
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Sak 24
Gjore i stand bakgarden

Forslag fremmet av:
Camilla Leken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Na naermer borettslaget seg 2 ar, og bedene og grentarealet er fremdeles ikke saerlig levende, som forespeilet
i prospektet. Forslag om a sette av midler til & beplante bakgarden ordentlig, og evt. sette av midler ogsa til en
gartner, som kan sikre at det holder seg fint og levende i arene fremover.

Det erviktig at det som plantes er laget for & vare over flere ar, slik det hovedsakelig blir en engangsinvestering.

Forslag til vedtak

Forslag 1: Arsmgtet gir styret fullmakt til & ga til innkjep av planter, mm., for a ferdigstille hagen, og gjore den
mer levende (mer lik som prospektet). Forslag til sum: maks 50.000,- kr, innevaerende ar.

Forslag 2: Arsmetet gir styret fullmakt til & utrede hvorvidt vi kan engasjere en gartner pa helarsbasis. Forslag
til sum: maks 30.000,- kr, per ar.

Sak 25
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Velges pa mate
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Styrets arsrapport

Styrerapport for 2024 — Lokka Botaniske Borettslag

Styret har i 2024 hatt jevnlige mater annenhver maned for a falge opp driften av borettslaget. Hovedpunkter i
arets arbeid:

* Oppfoelging av utbygger: Styret har hatt lapende dialog med utbygger for asikre at eventuelle garantisaker og
reklamasjoner handteres i henhold til avtaler og gjeldende regelverk. Listen pa ting vi har med Cura er fortsatt
ganske lang, men det gar fremover. Roger gjor en bra jobb med & fa fulgt opp listen.

« Teknisk kontroll: Arlig kontroll av varmeanlegg, sprinkleranlegg, heis, brannanlegg  mm er gjennomfort.
Eventuelle avvik er blitt utbedret eller meldt inn til relevante leverandgrer for videre oppfelging. Luftfilter til
alle beboere er kjgpt inn og vi far na bedre pris nar vi kjgper mange filter pa en gang.

* Vedlikehold og drift: Styret har sgrget for rutinemessig vedlikehold av  fellesarealer, oppfalging av renhold,
og mindre reparasjoner pa bygningsmasse og utearealer.

* @konomi: Budsjett og regnskap er fulgt opp fortlgpende. Styret har arbeidet med & se over/fa frem billigere
avtaler og folge opp leverandgrer. Det ble byttet leverandgr av vaktmester/vask, og oppfelging av ny leverander
har tatt mye tid. Vask fungerer bedre na, men vaktmester skal vi fa i gang mer tenker vi.

» Dugnad: Dugnad med felles grillkveld var veldig gay og vi haper vi kan fa til like  god stemning nar vi tar et tak
for huset og bakgarden de neste arene ogsa.

» Bakgardsprosjekt: Vi fikk pa plass utemgbler, grill med grillbenk, et fint sykkelskur og en masse nye planter og
traer. Det var mye jobb og kostet mye penger, men vi haper og tror at vi kan ha glede av alt dette i mange ar
fremover. Takk til alle som har bidratt til var fine bakgard!

* Andre saker: Styret har behandlet lgpende saker fra beboerne, meglere, OBOS, Cura AS, nye andelseiere
mm. Arbeidet med & oppdatere interne rutiner for  styret gjgres lgpende, det er krevende og tar mye tid.

Hilsen

Styret Lokka Botaniske Borettslag
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LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG
ORG.NR. 930 188 832, KUNDENR. 2324

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. Pa de neste sidene

presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilherende 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 gkonomiske 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 nedvendig & endre
starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er
behov for a 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. 157 277 0
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 208 625 57 278
Aktivering anleggsmidler -67 842
Investering i aksjer/andeler 100 000
Tilbakefgring av avskrivning 12 6 023 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 146 806 157 277
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 304 083 157 277

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omigpsmidler 464 802 313177
Kortsiktig gjeld -160 719 -155 900
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 304 083 157 277
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LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

ORG.NR. 930 188 832, KUNDENR. 2324

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1000176 535 983 761 000 1 000 000
Andre inntekter 3 256071 196 191 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 256 247 732174 761 000 1 000 000
DRIFTSKOSTNADER:
Avskrivninger 12 -6 023 0 0 0
Revisjonshonorar 4 -5 989 -6 230 0 -7 000
Forretningsfgrerhonorar -73710 -37 916 -73 500 -77 000
Konsulenthonorar 5 -10795 -105973 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -241453 -174121 -60 000 -212 500
Forsikringer -71 417 -32 539 -70 000 -72 000
Kommunale avgifter 7 -280238 -143 058 -370 000 -288 000
Energi/fyring -121 872 -58 061 0 -140 000
TV-anlegg/bredband -71 760 -17 940 -71 800 -75 000
Andre driftskostnader 8 -172782 -99 367 -144 000 -115 800
SUM DRIFTSKOSTNADER A -675 205 -799 300 -997 300
DRIFTSRESULTAT 200 209 56 969 -38 300 2700
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 8 439 1283 0 0
Finanskostnader 10 -23 -974 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 8 416 309 0 0
ARSRESULTAT 208 625 57 278 -38 300 2700
Overfaringer:

Til opptjent egenkapital

Vedlegg 2

208 625 57 278
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LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG
ORG.NR. 930 188 832, KUNDENR. 2324

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 11 119935000 119935 000
Tomt 21165000 21165 000
Andre varige driftsmidler 12 61 820 0
SUM ANLEGGSMIDLER 141 161 820 141 100 000
OML@GPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 0 35
Forskuddsbetalte kostnader 53 944 52 999
Andre kortsiktige fordringer 13 5000 5000
Driftskonto OBOS-banken 152 655 255 143
Sparekonto OBOS-banken 253 203 0
SUM OML@PSMIDLER 464 802 313 177
SUM EIENDELER 141 626 622 141 413 177
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 20 * 5 000 100 000 100 000
Opptjent egenkapital 265 903 57 278
SUM EGENKAPITAL 365 903 157 278
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Borettsinnskudd 14 141 100 000 141 100 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 141 100 000 141 100 000
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 9408 69 514
Leverandgrgjeld 151 311 86 386
SUM KORTSIKTIG GJELD 160 719 155 900
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 141 626 622 141 413 177
Pantstillelse 15 141 100 000 141 100 000
Garantiansvar
Oslo, 01.04.2025
Styret i Lakka Botaniske Borettslag
Richard Pelzer Roger Falkevik Kupen Joakim Klas A. Astgard

Tirza Meyer
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for smé 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 a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert 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 gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

ANSATTE

Det har verken veert ansatte eller Ignnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader2 748 800
Energi 239 616
TV/Internett 11 760
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1000 176
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 35
Innbetaling fra Trygg Forsikring 246 036
Egen Andel - Joakim Astgard 10 000
SUM ANDRE INNTEKTER 256 071
NOTE: 4

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 5 989.
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NOTE: 5

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3728
Boliginstituttet AS -4 563
Takstmann -2 505
SUM KONSULENTHONORAR -10 795
NOTE: 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -121 902
Drift/vedlikehold VVS -32 500
Drift/vedlikehold elektro -10 572
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -11 893
Drift/vedlikehold heisanlegg -28 293
Drift/vedlikehold brannsikring -14 330
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -17 809
Kostnader dugnader -4 154
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -241 453
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie

bygningene.

NOTE: 7

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -139 208
Renovasjonsavgift -141 029
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -280 238
NOTE: 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -1 339
Annet driftsmateriale -5 403
Lyspeerer og sikringer -1 560
Vaktmestertjenester -63 690
Renhold ved firmaer -82 833
Andre fremmede tjenester -7 796
Andre kontorkostnader -7 962
Bank- og kortgebyr -2 199
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -172 782
NOTE: 9

FINANSINNTEKTER

Renter bank 8 439
SUM FINANSINNTEKTER 8 439
NOTE: 10

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -23
SUM FINANSKOSTNADER -23
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NOTE: 11

BYGNINGER

Kostpris bokfart verdi 2023 141 100 000
Utskillelse av tomteverdi -21 165 000
SUM BYGNINGER 119 935 000

Tomten ble kjgpt i 2022

Gnr.228/bnr.122

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

NOTE: 12
VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemgbler 2

Tilgang 2024 30 000
Avskrevet tidligere -2 522

27 478
Hagemgbler
Tilgang 2024 37 842
Avskrevet tidligere -3 500

34 342
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 61 820
NOTE: 13
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Manglende innbetaling av andelskapital, til gode fra utbygger 5000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 5000
NOTE: 14
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2023 -141 100 000
SUM BORETTSINNSKUDD -141 100 000
NOTE: 15
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 141 100 000
TOTALT 141 100 000

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

Bygninger 119 935 000
Tomt 21 165 000
TOTALT 141 100 000
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Bygdoy Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

e Resultatregnskap 2024

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

» Oppstilling over endring av disponible X - <
borettslagets finansielle stilling per 31.

midler desember 2024, og av dets resultater for
« Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med

sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god

regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av 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.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslaget 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 falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: 7SFLH-4AG7B-ZMNTU-43INK-Z3NSD-3W7KH



Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmegtet avholdes 7.05.25
Selskapsnummer: 2324 Selskapsnavn: LOKKA BOTANISKE BORETTSLAG

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:
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Y 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.



Husordensregler Lgkka Botaniske Borettslag
81 Innledning

Nar du kjgper en bolig i et borettslag, blir du det som heter andelseier. Det betyr at du eier
en andel av borettslaget som gir deg enerett til din egen bolig, samtidig som du har rett til &
bruke fellesarealene sammen med de andre beboerne.

Lokka Botaniske Borettslag utgjar et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har
ansvaret for. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for andre og at alle
bidrar til & skape et godt bomiljg.

| husordensreglene er det lagt vekt pa trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer, samtidig
som hensynet til fellesskapet er sgkt ivaretatt. Hensikten med husordensreglene er ikke &
palegge beboerne ungadige forpliktelser, men derimot sikre ro, trivsel og trygghet, samt et
godt naboskap.

Hver enkelt eier/beboer er ansvarlig for at husordensreglene overholdes av alle i husstanden
0g andre som gis adgang til boligen.

Ellers vises det til borettslagets vedtekter.

82 Bruk av leilighet

Leiligheten og fellesomrader skal ikke brukes slik at dette farer til sjenanse for andre.

Det skal veere ro mellom ki 23:00 og kl 07:00 alle dager. Hamring, boring og stayende
aktiviteter er ikke tillatt etter kl 21:00. Sgn- og helligdager er det ikke tillatt med stgyende
aktiviteter. Alle beboere har krav pa et rolig miljg uansett og vi minner om at man skal ta
hensyn til sine naboer.

Skal det arrangeres selskap i leiligheten, pa takterrassen eller i bakgarden som kan medfare
stgy, skal naboene varsles pa forhand.

Andelseier har ansvar for indre vedlikehold av egen leilighet. Dette inkluderer innsiden av
vinduer, terrassedgrer og inngangsdar. Skader som oppstar i egen og/eller naboers
leiligheter som fglge av manglende vedlikehold av f.eks. bad/dusjrom, ma dekkes i samsvar
med alminnelige erstatningsrettslige prinsipper av den andelseier som ikke har overholdt sin
vedlikeholdsplikt. Filtrene til ventilasjonsanleggene i andelene skal byttes to ganger i aret.
Styret sgrger for innkjgp av nye filtre og varsler om bytte via Vibbo.

Leilighetene skal til enhver tid holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlgp ikke
fryser.

Kullfilter i kjgkkenvifter ma byttes/renses med jevne mellomrom. Under matlaging er enhver
beboer ansvarlig for tilstrekkelig utlufting, slik at rgykvarsler ikke aktiveres ungdvendig.

Sluk og avlgp ma renses regelmessig. Det mé ikke under noen omstendigheter helles fett,
maling, lim, sement etc. i sluket. Rennende toaletter og vasker ma straks utbedres, kontakt
rgrlegger.

Andelseier er selv ansvarlig for oppstaking av innvendig kloakkledning fra og med egen
vannlas/sluk og frem til borettslagets fellesledning. Det anbefales at dette blir utfart av
autorisert rgrlegger. Det kan brukes godkjente avigpsapnere sa som Mudin ol. for & lgse opp
tette avlgp. Det ma ikke brukes noen form for kjemisk avlgpsapner, da dette teerer pa
plastrarene.

Den enkelte andelseier har ansvaret for at brannvernutstyret i sin andel fungerer til enhver
tid, og plikter seg til & gjgre seg kjent med branninstrukser, remningsveier, bruk av
brannslokkingsutstyr mv.



83 Bruk av balkong

Det er tillatt & grille med gassgrill og elektrisk grill pA uteomrader som andelseieren har
enerett til, s& sant dette blir gjort i henhold til brannforskrifter. Kullgrill og engangsgrill er ikke
tillatt. Vedrgrende brannsikkerhet, henstilles det til at propanflasker til gassgrill plasseres sa
langt vekk fra husveggen som mulig.

Blomsterkasser skal henges pa innsiden av balkongrekkverket for & unngé at de kan falle
ned og forarsake eventuell skade. Det skal heller ikke henge blomsterkasser pa utsiden av
franske balkonger.

Beboerne plikter & fierne sng og is fra terrassen/balkongen. Hvis dette ikke utfares, kan eier
bli ansvarlig for eventuell skade. Isbiter som har potensiale til & falle ned pa
fortau/inngangspartiet skal fiernes sa godt det lar seg gjare. Ta kontakt med styret om det er
vanskelig & la seg gjere fra leilighet.

84 Fellesareal, svalganger og oppganger

Det skal ikke hensettes privat utstyr i inngangs- og oppgangspartiet, i fellesareal, kjeller,
bodareal, svalganger, takterrasse eller bakgard. Dette innebzerer for eksempel at sko,
skostativ og sgppelposer etc. ikke skal plasseres ved inngangsdgaren til leiligheten.
Barnevogner kan plasseres ute under svalgangen, ved trappen og
barnevognparkeringskiltet. Husk at ramningsveier ikke skal blokkeres, og at det skal veere
lett & holde det rent og ryddig i fellesomradene vare.

Kjellerrom og oppganger skal holdes fritt for avfall og skal ikke benyttes som lagringsplass,
hverken for sykler, akebrett eller lignende. Sykler plasseres i sykkelstativ i bakgarden eller
ved rgmningstrapp fra kjeller, eventuelt i egen bod. Husk at remningstrapp ikke skal
blokkeres.

Bakgarden er til alle og barnelek er en naturlig del av felleskapet. Foreldre bes sgrge for at
fellesarealene holdes i orden etter sine barns aktiviteter.

Starre leketagy, som akebrett etc. skal oppbevares i egen leilighet eller bod.

Det er ikke tillatt & oppbevare brannfarlig veeske i boder, som eksempelvis drivstoff eller
propan (gass til grill).

Det er ikke tillatt & lade batteri for elsykkel, elsparkesykkel eller lignende i fellesomrader,
hverken utvendig eller innvendig.

Rayking er ikke tillatt i borettslaget fellesomrader, hverken i inngangsparti, i bakgard,
fellesareal, takterrasse, svalganger eller oppganger.

85 Avfall

Alle forplikter seg til & holde avfallsrommet ryddig og at avfall sorteres og kastes i riktig
beholder. Alt avfall skal pakkes godt inn, emballeres i hele poser knyttet med dobbel knute.
Grgnne poser er for matavfall, lilla poser er for plastemballasje og vanlige handleposer er for
restavfall. Papp- og papiravfall skal brettes og presses sammen, slik at det tar minst mulig
plass. Det skal ikke hensettes noe pa gulvet, alt skal sorteres og plasseres i riktig
avfallsbeholder. Alt gvrig avfall skal av den enkelte beboer enten bringes til neermeste
miljgstasjon, eller til kommunens gjenvinningsstasjon.

86 Renhold



Trappevask blir utfart av et eksternt firma en gang per uke. Husk & selv ta vekk dgrmatten
for vask under. Vegger, dgrer og vinduer vaskes ogsa ved behov.

87 Darer

Beboerne plikter & holde ytre og indre inngangsdarer lukket og last til enhver tid. Hvis man
kortvarig har behov for & blokkere en dgr i apen stilling, benytt dgrinnstillingene pa dagrarm.
Se oppslag om hvordan dette gjgres. Selvlukkende dgrer mé ikke sperres i &pen stilling ved
a stikke en gjenstand i darsprekken ved hengslene. Da utlgses det store krefter som kan
sprenge hengslene ut av stilling og forarsake kostbare reparasjoner. Armene til darpumpene
ma ikke frakobles, og det skal ikke settes noe tungt foran daren for a holde den apen.

88 Heis

For & redusere risikoen for feil og skader pa heisen, er det viktig at man er oppmerksom pa
at det ikke ma komme smuss eller smastein ned i sprekken, slik at daren kiler seg. Dette
medfgrer at heis blir ute av drift og at det blir ungdvendige utgifter for borettslaget. Dersom
heisdgren ma holdes apen over litt tid, sett noe foran sensor til daren. Gjentatte og
langvarige blokkeringer av heisdaren kan fare til at heisen slutter & fungere, som igjen kan
fore til kostbare reparasjoner.

§9 Utleie

Sgknad om langtidsutleie skal sendes styret, og utleie av andel kan bare skje med styrets
godkjennelse far innflytting. Utleier er forpliktet til & utlevere husordensregler til leietaker,
samt pase at leietaker retter seg etter disse.

Korttidsleie gjennom tjenester som Airbnb eller Finn er tillatt i inntil 30 dager per kalenderar.
Det er andelseiers ansvar a sgrge for at denne grensen ikke overskrides.

810 Dyrehold

Husdyr er velkommen i borettslaget, sa lenge det ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Husk bandtvang og veer vennlig og plukk opp og gjer rent etter dem pa fellesarealene ute og
i oppgangene.

811 Forsikringer og skader

Borettslaget har felles forsikring for skader pa bygningene og vanlig fastmontert utstyr.
Borettslaget er forsikret gjennom Tryg Forsikring, med polisenummer 8687939.

Beboerne ma selv forsikre eget innbo og lgsare, og er selv ansvarlig for & melde eventuell
skade m.v. til sitt eget forsikringsselskap.

§12 Meldeplikt

Beboere plikter & underrette styret om lekkasjer, skader, mangler, skadedyr o.l. slik at
skadenes omfang kan begrenses og utbedringer foretas sa raskt som mulig. Alle beboere
oppfordres til & holde aye med fasade utenfor egen bolig, henholdsvis ved inngangsparti og
balkonger. Ved oppdagelse av eventuelle forandringer i fasaden, ma styret kontaktes
omgaende.

Ved innbrudd eller tyveri bes det om at beboer melder ifra til styret. Ved eventuell
forsikringssak ved innbrudd meldes det ogsa fra til politiet og forsikringsselskapet.



Tap av ngkkel eller darbrikke til hoveddgr skal meldes til styret omgaende.

§13 Brudd péa husordensreglene

Eventuelle brudd pa& husordensreglene forutsettes forsgkt ordnet direkte mellom berarte
beboere. Skulle det vise seg at dette farer til vanskeligheter, kan forholdet videreformidles til
styret.

Styret ber om at naboklager leveres skriftlig til styret med kopi til bergrte nabo. Innklagede
skal svare skriftlig innen syv dager, med kopi til klager.

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

814 Kontakt styret

Styret kan kontaktes pa e-post og gjennom Vibbo.

E-post: lokkabotaniske@styrerommet.no
Vibbo: https://vibbo.no/lokka-botaniske
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Vedtekter for Lgkka Botaniske Borettslag
1. INNLEDENDE BESTEMMELSER

1.1 Borettslagets firma og formal

Borettslagets navn er Lagkka Botaniske Borettslag. Borettslagets forretningskontor er i Oslo
kommune.

Lagets formal er & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Laget kan ogsa drive
annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan oppfare andre bygninger eller
anlegg, for eksempel garasier, til andelseiernes felles benyttelse. Borettslaget er frittstdende og
uten tilknytning til noe boligbyggelag.

1.2 Ansvarsbhegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for & veere andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge,
sprakkunnskaper, funksjonsnedsettelse, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller
orientering, kjgnnsidentitet, kjgnnsuttrykk eller alder og slike omstendigheter kan ikke regnes
som saklig grunn til & nekte godkjenning av en andelseier eller bruker.

2. ANDELER, ANDELSEIERE OG EIERSKIFTE

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 20 andeler, hver palydende kr 5.000,-. Det skal veere knyttet en andel til
hver bolig. Hver andelseier kan bare eie én andel, og kun fysiske personer kan vaere
andelseiere.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma falge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 Eierskifte

Andelseier kan fritt selge sin andel, dog med de begrensinger som fglger av Lov om burettslag.
Selger plikter & sende eierskiftemelding til borettslagets forretningsfarer med ngdvendige
opplysninger og fullstendig kontaktinformasjon pa bade kjgper og selger.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader
frem til overtagelse av andelen.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne seg et gebyr fra
selger pa opptil fire ganger rettsgebyret pluss MVA.

2.3 Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

3. BRUK AV ANDELEN

3.1 Andelseiers rett til bruk

Hver andel gir enerett til bruk av én bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealer pa vanlig
mate.



3.2 Overlating av bruk til andre
En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil
tre ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje
eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir
saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom

— andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

— det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av brukeren innen en maned etter at sgknaden
er kommet frem til laget, er brukeren & anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter & gi styret melding om hvor man er a fa tak i.

Stifter av borettslaget/utbygger, kan uhindret overlate bruken til andre frem til andelen kan og
skal selges, uavhengig av om enkelte andeler er solgt og tatt i bruk av sluttbruker.

4. BRUKSRETT OG VEDLIKEHOLD

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen kan
ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gijennomfare ngdvendige tiltak pa eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

Styret kan fastsette vanlige ordensregler.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter
(andelseier har ogsa ansvaret for skifting av knuste ruter), rer, ledninger, inventar, utstyr,
apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd om ngdvendig reparasjon eller
utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer samt
innvendige overflater pa balkong eller terrasse, men ikke utskifting av vinduer og ytterder til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rar
eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utbedring av tilfeldig skade.
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Ny eier av andel har plikt til & utfere vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, selv om det
skulle veert utfgrt av tidligere andelseier.

Andelseier er erstatningsansvarlig etter brl. 8§ 5-13 og 5-15 for tap som fglge av at
vedlikeholdsplikten ikke er oppfylt.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rar, ledninger kanaler og andre felles installasjoner
som gar gjennom boligen. Laget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen.

Andelseierne skal gjare boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og utskiftninger
for dem styret utpeker. Ettersyn og utfaring av arbeider skal gjennomfares slik at det ikke er til
ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring
av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av styret. Skal noe slikt
arbeid utfgres av andelseier selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

5. FELLESKOSTNADER

5.1 Fordeling og inndriving
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den
enkelte bolig, herunder pakostninger, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter, offentlige
avgifter med mer.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsngkkel som fremgar av
bygge- og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de
andelseiere det angar.

Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene eller eiendommen ellers farer til
vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nar seerlige grunner taler for det, skal visse
kostnader fordeles etter nytten for den enkelte andel, eller etter forbruk.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale et
a-konto belgp fastsatt av styret. Endring av a-konto belgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds
varsel.

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som falger av andelens forpliktelser etter Lov om borettslag og
disse vedtektene. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfert. Pantekravet foreldes to
ar etter at det skulle veert betalt, og dersom dekningen ikke blir gijennomfart uten ungdig
opphold.
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6. MISLIGHOLD

6.1 Salgspalegg
Dersom en andelseier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget palegge

andelseieren a selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se
punkt 6.2.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen
solgt. Palegg om salg skal veere skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved
tvangssalg dersom palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
tre maneder fra palegget er mottatt. Se for gvrig lov om burettslag § 5-22.

6.2 Fravikelse

Oppfarer en andelseier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av
eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om
fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1. og lov om burettslag § 5-23.

7. GENERALFORSAMLING

7.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utaves av generalforsamlingen. Ordinaer generalforsamling
holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinzer generalforsamling skal holdes nar styret
finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

7.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra
husstandsmedlem som har talerett. Ogsa styremedlemmer og leiere av bolig har rett til & veere
tilstede pa generalforsamlingen, og rett til a uttale seg.

7.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde farstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Ingen kan veere fullmektig for mer enn en
andelseier.

Andelseiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

7.4  Habilitet
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale overfor
seg selv eller nzerstadende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar, eller om palegg
om salg eller fravikelse av egen andel. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg
eller krav om fravikelse etter lov om burettslag 88 5-22 og 5-23.
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7.5 Innkalling til generalforsamling
Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med kjent
adresse med varsel pa minst 8 dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan
om det er ngdvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal vaere minst 3 dager. Fristen
lgper fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for ordineer generalforsamlingen, og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp
skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det far fristen.

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

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa generalforsamling
ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfarer eller revisor kreve at tingretten
snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager far
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

7.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Far behandling av saker i generalforsamlingen ma denne konstitueres ved registrering av
fremmgtte andelseier og fullmakter, valg av mgteleder og referent og valg av protokollvitne (en
andelseier som undertegner protokollen sammen med mgteleder). Den ordinsere
generalforsamlingen skal behandle:

- styrets arsrapport

- borettslagets arsregnskap for foregaende ar

- fastsettelse av styrets honorar for foregaende ar
- valg av styremedlemmer (nar ngdvendig)

- valg av revisor (nar denne er pa valg)

- andre saker som er nevnt i innkallingen

7.7 Magteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder, som ikke behgver veere andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

7.8 Styremedlemmer

Borettslaget skal ha et styre bestdende av tre eller fem medlemmer samt 1 eller 2
varamedlemmer etter generalforsamlingens beslutning. Styremedlemmene behgver ikke veere
andelseiere, men ma veere myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte
stemmene, og tjenestegjgr to ar om gangen om ikke annet fastsettes av generalforsamlingen.
Styrets leder velges saerskilt.
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7.9 Styrets oppgaver og myndighet

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

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Styreleder og et styremedlem i felleskap forplikter borettslaget med sine signaturer.

Avgjarelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan ogsa tas av styret om
ikke annet falger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om

— ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene
i laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

— gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har veert tenkt brukt til
utleie

— salg eller kjgp av fast eiendom

— ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene

— andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

— tiltak som ellers 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

Styret skal velge et styremedlem som skal representere laget i realsameiets styre, fortrinnsvis
styrets leder. Det velges ogsa et personlig varamedlem blant styrets medlemmer.

7.10 Forretningsfarer
Borettslaget skal ha en forretningsferer med mindre annet er fastsatt i vedtektene.

7.11 Misbruk av posisjon i borettslaget

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en
urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfarer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter.

8. DIVERSE

8.1 Revisjon

Borettslaget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar

8.2 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.

8.3 Elektronisk kommunikasjon

Kommunikasjon mellom borettslaget og andelseierne kan skje elektronisk
(epost/beboerportal/pad annen mate). Dette gjelder ogsa innkallinger til generalforsamlinger.

Det er andelseiers ansvar at forretningsfarer og styre til enhver tid har korrekte
personopplysninger, adresse og annen kontaktinformasjon.
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8.4 Medvirkningsplikt

Inntil utbyggingsprosjektet er ferdig utbygget og alle andeler i borettslaget er overlevert til
sluttbrukere, er andelseiere og borettslaget forpliktet til & yte n@dvendig medvirkning til at
utbygger/stifter av borettslaget, og eventuelt den utbygger utpeker, kan giennomfare en helhetlig
utbygging i samsvar med utbyggers planer og med de endringer som utbygger finner a ville
giennomfare underveis. Borettslaget er herunder forpliktet til & la utbygger/stifter av borettslaget
vederlagsfritt benytte deler av borettslagets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst,
plassering av utstyr/rigg med mer.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfalger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i generalforsamling nar
overtakelse av hele eiendommen med fellesarealer og utomhusarealer er gjennomfart, inkludert
overlevering av alle andeler til sluttbrukere er tinglyst.
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Tilstandsrapport

@ Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO U:ﬂ OSLO kommune
FE gnr. 228, bnr. 122

# Andelsnummer 19

Sum areal alle bygg: BRA: 55 m? BRA-i: 49 m?

o - &

Befaringsdato: 01.03.2026 Rapportdato: 04.03.2026 Oppdragsnr.: 18214-1409 Referansenummer: JF8647

Foretak: Bjgrn Hallmo AS Takstingenigr: Bjgrn Hallmo

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




Rapportansvarlig

T et 11

Bjgrn Hallmo

takst@hallmo.no
901 87 079
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO Bjgrn Hallmo AS
Gnr 228 - Bnr 122 Frgytunveien 3 D
0301 OSLO 1357 BEKKESTUA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO Bjgrn Hallmo AS
Gnr 228 - Bnr 122 Frgytunveien 3 D
0301 OSLO 1357 BEKKESTUA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO Bjgrn Hallmo AS
Gnr 228 - Bnr 122 Frgytunveien 3 D
0301 OSLO 1357 BEKKESTUA

Beskrivelse av eiendommen

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2023

INNVENDIG G4 til side

Leiligheten har hgy standard fra byggeperioden. Se opplysning gitt i
avsnittet "Lovlighet".
Oppgangen har heis, opp til 6. etasje, herfra felles trappegang.

VATROM G4 til side
Badet har hgy standard fra byggeperioden.

KJBKKEN Ga til side
Kjgkkenet har hgy standard fra byggeperioden.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Tomten er eiet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Eier var tidlig inne som kjgper i byggeprosessen. Ut fra dette
ble leiligheten (rominndelingen) endret ut fra eiers gnsker.
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO Bjgrn Hallmo AS

Gnr 228 - Bnr 122 Frgytunveien 3 D

0301 OSLO 1357 BEKKESTUA

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15
10
5
=
[
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@© utvendig > Taktekking Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i A til si
forhold til dagens krav.
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO
Gnr 228 - Bnr 122
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Bjgrn Hallmo AS
Frgytunveien 3 D
1357 BEKKESTUA

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2023

UTVENDIG

Taktekking

Taket er ikke inspisert.

Veggkonstruksjon

Betong- og stalkonstruksjon, med utvendig kledning i hovedsak med
teglsten.
Naermere befaring er ikke utfgrt.

U e Vinduer

Isolerglassvinduer fra byggeperioden.

Solavskjerming pa vindu i stuen og i soverommet.

Det ble ikke registrert punkterte vinduer eller kondensering pa
befaringstidspunktet. Takstmannen anmerker at det kan det veere
vanskelig a registrere slike forhold, da dette er avhengig av temperatur
og luftfuktighet, og kan vaere synlig kun sporadisk.

Terrassedgr

Skyvedgr med sidevindu.

Utvendig solavskjerming pa terrassedgr, sidevindu, elektrisk
m/fjernkontroll.

Se kommentar gitt om vinduer.

Entredor

Dgren er fra byggeperioden.
Dgren er lyd- og brannklassifisert.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Egen takterrasse, drgye 5 m2
Yttertaket dekker litt av gulvflaten pa begge sider.
Ellers se siste moment i rapporten: Helse, miljg sikkerhet.

INNVENDIG

Overflater vegger

Fliser i badet. Ellers malte flater.

Oppdragsnr.: 18214-1409

Overflater gulv

Fliser i badet. Ellers parkett
Vannbaren gulvvarme i hele leiligheten.

Overflater himling

Malte himlinger/skrahimlinger, med spotter og downlights.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Hgyeste hgyde under himling ble malt til 3,25 m, i stuen.

Innvendige dgrer

Hvite speildgrer.
Skyvedgr inn til soverommet.

VATROM
7. ETASJE > BAD
Overflater himling

Malt himling m/downlights.

7. ETASJE > BAD

Overflater vegger

Flislagte vegger
Fliser i glassert porselen, utseende som sma steiner i granyanser.

7. ETASIJE > BAD
(=8 Overflater Gulv

Flislagt gulv.
Fliser i glassert porselen, utseende som sma steiner i granyanser.

7. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Standard fra byggeperioden.
Eier har vatromsdokumentasjon.

7. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO
Gnr 228 - Bnr 122
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Bjgrn Hallmo AS
Frgytunveien 3 D
1357 BEKKESTUA

Dusjavlukke, vegghengt toalett, seksjon med servant.

7. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Leiligheten, badet, har balansert ventilasjon.

7. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

| et sa nytt bygg, samt at eier har
vatromsdokumentasjon/dokumentasjon for fuktmaling, er det ikke
ngdvendig med sakalt hulltaking fra tilstgtende rom.

Det ble foretatt fuktsgk pa enkelte steder inne i badet, vatsonen. Ingen
unormale verdier ble registrert.

TG 0 settes ut fra dette.

Fuktsgket gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet.

KJOKKEN

7. ETASJE > KIGKKEN (,&PENT)

Overflater og innredning

HTH-innredning med dyp brune fronter. Lyse benkeplater i kvarts.
Underlimt sort kum.

Integrert induksjonstopp m/integrert ventilator (bred modell), stekeovn
i benkehgyde,

samt kjgle-/fryseskap.

Det er opplegg for oppvaskmaskin om dette gnskes installeres.
Komfyrvakt og lekkasjevasler/vannstopper er montert.

7. ETASJE > KIBKKEN (APENT)
U ey Avtrekk

Leiligheten, kjgkkenet, har balansert ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger er fra byggeperioden.

Fordelerskapet for vannrgr og stoppekraner er plassert over det
vegghengte toalettet.

Eier har fatt laget/bygget et pent og praktisk deksel med noe hylleplass,
som dekker blant annet fordelerskapet.

Ventilasjon
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Leiligheten har balansert ventilasjon.
Se vurderinger i moment om ventilasjon i badet og avtrekk i kjgkkenet.

Fyring

Borettslaget, bygarden, har bergvarme.
Det er vannbaren gulvvarme i leiligheten.

Ul Varmtvannstank

Leiligheten, borettslaget, har felles varmtvann.

Elektrisk anlegg

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

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

Det elektriske anlegget er fra byggeperioden.
Eier opplyser at det elektriske fungerer som skal.

Generell kommentar

Det er ikke et krav om a sette TG pa det elektriske.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO
Gnr 228 - Bnr 122
0301 OSLO

Bjgrn Hallmo AS
Frgytunveien 3 D
1357 BEKKESTUA

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGLA)
7. etasje 49 49 2 51
Kjeller 6 6 6
SsumMm 49 6 2 57
SUM BRA 55
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
7. etasie Entré, bad, stue, kjskken (apent),

soverom

Kjeller Bod
Kommentar

Kjellerboden er pa snaue 6 m2.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.
Pa grunn av leilighetens fasong/rominndeling, skartak etc, vanskeliggjgr dette arealmalingen. Avvik kan forekomme.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Eier var tidlig inne som kjgper i byggeprosessen. Ut fra dette ble leiligheten (rominndelingen) endret ut fra eiers gnsker.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Leiligheten, bygarden, ble tatt i bruk i 2023
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.3.2026 Bjgrn Hallmo Takstingenigr

Roger Falkevik Kupen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 228 122 0 724.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kirklegardsgata 14 A

Hjemmelshaver
Lgkka Botaniske Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/Lokka Botaniske Borettslag 930188832 Liis Kroon Kupen og Roger
Falkevik Kupen

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
19

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

En attraktiv 2-roms loftsleilighet pa Griinerlgkka, med egen takterrasse pa totalt drgye 5 m2.
Oppgangen har heis, til 6. etasje. Trapp fgrer opp til leiligheten.

Adkomstvei

Kirkegardsgata er kommunal.
Tilknytning vann

Private stikkledninger fra kommunalt nett.
Tilknytning avigp

Private stikkledninger fra kommunalt nett.
Om tomten

Tomten er eiet.

Tinglyste/andre forhold

Eier har "Boligmappen" med dokumentasjon for utfgrte arbeider.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 27.02.2026 signert av eierne. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Kirkegardsgata 14 A, 0559 OSLO
Gnr 228 - Bnr 122
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Forutsetninger

Bjgrn Hallmo AS
Frgytunveien 3 D
1357 BEKKESTUA

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Gnr 228 - Bnr 122
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Forutsetninger

Bjgrn Hallmo AS
Frgytunveien 3 D
1357 BEKKESTUA

*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 18214-1409

Befaringsdato: 01.03.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Denne rapporten tar for seg leiligheten. Bygningen ellers er ikke
vurdert/inspisert og er derfor ikke en del av tilstandsrapporten.
For noen av momentene ligger ansvaret for vedlikehold hos
sameiet/borettslaget. Informasjon rundt dette fremkommer i
vedtekter og husordensregler. Det elektriske anlegget,
rgranlegget, fyringskilder, tekniske innredninger, eventuelle piper
etc. er ikke testet. Det anbefales alltid pa generelt grunnlag, for
disse momentene, a kontakte en autorisert elektriker, rgrlegger,
fagmenn og/eller det stedlige brannvesen. En tilstandsrapport vil
ikke avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler som farst
fremkommer ved en eventuell apning av konstruksjoner. Oppagitt
informasjon i rapporten om
fornyelser/moderniseringer/oppgraderinger og/eller lignende, er
basert pa mottatte opplysninger, eller i henhold til oversikt hos
Plan- og bygningsetaten.
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Egenerklaering

Kirkegardsgata 14A, 0559 OSL O 27 Feb 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Kirkegardsgata 14A Kirkegdrdsgata 14A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Juni 2023.

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.

Ja, hele tiden siden juni 2023.

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 selger
Selger

Kupen, Roger Falkevik
Selger

Kupen, Liis Kroon

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.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ 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 Ieilighet, 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?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfart arbeid pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Rer
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11

12

13

O

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrar?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
RN 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?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RN Nei, ikke som jeg kjenner til
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Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paéeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

[ [Xne

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[ (X] Nei

Er det utfert radonmaling?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

32

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikketegnet boligselgerforsikring.
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Egenerklaeringsskjema

Name Date Name Date

Roger Falkevik Kupen 2026-02-27 Liis Kroon Kupen 2026-02-27

Identification Identification

% Roger Falkevik Kupen % Liis Kroon Kupen

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

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




Egenerkleeringsskjema

Signed by:
Roger Falkevik Kupen 27/02-2026 BankID OIDC
Liis Kroon Kupen 17:54:22 High

27/02-2026 BankID OIDC
17:57:13 High
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 27.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 153811/ 86527664
Adresse: Kirkegardsgata 14

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 228/122




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

143 - Kontor/bolig

144 - Forr./bolig

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

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
316 - Gatetun/gagate

330 - Parkering/utfartsparkering

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

777/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

————— RpBestemmelseGrense

. N\ \U RpSikringSone
— « =— . — RpSikringGrense

—————————————— 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — — - 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

=== === === Plangrense (gammel lov)

= mmm == Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— — — — Byggegrense

—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjgring
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o
@ﬁgf Oslo

Dato: 27.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 153811/86527664

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de 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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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
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Johanne Skogseide
KIRKEGARDSGATA 14A

Dato: 27.02.2026

Deres ref: Vér ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86527664
9023113

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.228 BNR. 122

Vi viser til bestilling av 20260227 for KIRKEGARDSGATA 14A.

GNR. 228 BNR. 122

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 10.06.1899.

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

724 m?

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

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Enerhaugen Arkitektkontor AS
Postboks 6645 Rodelgkka

0502 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 02.11.2023
202014206 - 102 Helle Rabbas
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: KIRKEGARDSGATA 14 Eiendom: 228/122/0/0
Tiltakshaver: CURA EIENDOM AS Soker: Enerhaugen Arkitektkontor AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Kirkegardsgata 14

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av
boligblokk, mottatt 26.10.2023.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202014206

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Situasjonsplan D1 28.05.2021 33/8

Utomhusplan - Takplan D4 28.05.2021 33/9

Plan 2 etasje E3 31.05.2021 33/13

Plan 3 etasje E4 31.05.2021 33/14

Plan 4 etasje E5 31.05.2021 33/15

Plan 5 etasje E6 31.05.2021 33/16

Plan 6 etasje E7 31.05.2021 33/17

Plan 7 etasje E8 31.05.2021 33/18

Snitt A og B EQ 31.05.2021 33/19

Fasade Nord-Vest og Sor-@st E10 31.05.2021 33/20

Fasade Sgr-Vest og Nord-@st E11 31.05.2021 33/21

Utomhusplan D2 76/5

Plan 1 etasje E2 19.08.2022 767
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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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.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2



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/

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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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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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

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


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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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

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3



Innhold

L0 (0] {o PP PPN 3
1. BYStYrets VEALAK ..ccceviiiiirereerreeuuiiiiisiiesssesesseseeeeaeeeaeeeeeeeeeseeeeeessseseesessessssssssssnnsssssnsssssnnns 5
2. Planens MALicciccueeeeieiiiieicccite e eree e e e srree e s essae e e s s s beae s e s sabaaesssasaaessessbaaeesssraaesennrraens 6
3. Planens bestemmelser 08 retningSliNJEr ......cvvieriiieeeirririirieeeeeeeeeerrrrrreeeeeeeeesesssnnneeeeeessens 7

4, Reguleringsplaner og kommunedelplaner som tilsidesettes av

kommunedelplan for torg 0g MBteplasSer......cccvvvvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiec e 13
5. PlanbeSKIIVELSE c...ueeeiiuriiiiiiiiitiiittitcntenrtte ettt 18
6. ULfOTAIINGEL cevivtiiiriiiiiicicceccreeeeeeeee e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeasa s s s s s s s e s anassssssssssesesaasaaaaans 26
LitteraturliSte covvvueviiiiiiiiiiiiiiiiniiiicirc ittt 43
Tilleggsdokumenter 0g bakgrunnsmateriale ....cccccvveeeeeeiiiiiiieeiirrreeeeeeee e ecccrereeeee e e e e 44

Side 4 Kdp for torg og mgteplasser. d t + m



1. Bystyrets vedtak

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

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

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

”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 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.

t+m

§ 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
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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
y 0°
c,o 2
e
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

@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.

L+ m



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
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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
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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

kd ;t + m Kdp for torg og meteplasser. Side 23



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.

\e
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Utsmykning | symboler

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
%,
z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
v, by %,
5 O %
S 3
%
2

"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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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.
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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).
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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).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
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.

Side 38 Kdp for torg og mateplasser.

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.

LLt+m

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.

Kdp for torg og mateplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

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

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
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.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og 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.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
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Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
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Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Merkenummer 4dd0ba04-c8e1-49c1-828d-8fde66054cd0
Dato 12.06.2023

Innmeldt av Context as v/ ROLF WENDELBOE HAGEN

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Bygningstype: Leilighet

Byggear 2023

Bygningsmateriale:

BRA: 54

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Kirkegardsgata 14A Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0559 Gardsnummer: 228

Sted: OSLO Bruksnummer: 122
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: HO701 Festenummer: 0

Dato: 12.06.2023 10:01:17 Bygningsnummer: 300895389

Energimerkenummer: 4dd0ba04-c8e1-49c1-828d-8fde66054cd0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2023
Byggstandard

Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 21 m?
Areal tak 54 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 14 m?
Oppvarmet BRA 54 m?
Totalt BRA 54 m?
Oppvarmet luftvolum 151 m?
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m?K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m?K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m>K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 0,80 W/(m?-K)
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 25,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m?K)
Normalisert varmekapasitet 218,6 Wh/(m?K)
Lekkasjetall 0,80 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne & karakter A) 23.05.2023
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,58 m3(m*h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?




Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/im?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/IN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,99
Oppvarmingssystem(er) Direktg elekdrisk;

Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk 021
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,89
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fijernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert 079
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,83
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 000
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare



Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert

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

energivarer 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibeerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 12.6.2023

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6,017

Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

Context as

Navn person

Rolf Hagen, Context AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett per kvadratmeter

Romoppvarming 25,4
Ventilasjonsvarme 3,7
Varmtvann 29,8
Vifter 5,8
Pumper 0,8
Belysning 11,4
Teknisk utstyr 17,5
Romkjaling 0,0
Ventilasjonskjgling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 94,4

Beregnet levert energi ved normalisert klima

5 448 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

100,88 kWh/(m? ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

3 530 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

100,88 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

5 448 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm®ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 480 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 2 969 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5 448 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

32,5 %




Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhelli og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjep - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjoperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det ferste aret for frittstadende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjgr du dette ved a logge inn pa gjensidige.no.



mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
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Kirkegardsgata 14A

Nabolaget Sofienberg - vurdert av 387 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Herslebs gate 3 min £
Linje 11N, 12N, 30 0.2 km
@ Lakkegata skole 3 min £
Linje 17 0.3 km
© Toyen 14 min &
Linje1,2,3,4,5 1.1 km
@ Toyen stasjon 17 min #
Linje RE30, R31 1.3 km
8@ OsloS 18 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 3 min £
451 elever, 23 klasser 0.2 km
Vahl skole (1-7 kl.) 6 min 4
203 elever, 13 klasser 0.5 km
Grunerlgkka skole (1-7 kl.) 11 min %
538 elever, 23 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 6 min 4
431 elever, 30 klasser 0.5 km
Jordal skole (8-10 kl.) 24 min %
617 elever, 44 klasser 2 km
Hersleb videregaende skole 4 min %
Elvebakken videregaende skole 10 min %
576 elever 0.8 km

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 70/100

A Naboskapet
“% Hegflige 60/100

Kvalitet pa skolene
Bra 58/100

Aldersfordeling

39.3%
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Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34ér)  (35-64ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Il sofienberg 3748 2414
Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sjokoladefabrikken barnehage (0-5... 4 min %
91 barn 0.3 km
Sofienbergparken barnehage (0-5 ar) 7 min %
109 barn 0.5 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 8 min 4
63 barn 0.6 km
Dagligvare
Kiwi Schous Plass 2 min %
Joker Trondheimsveien 2 min &
PostNord, sendagsapent 0.2 km



Primaere transportmidler

B 1. Trikk
A 2.Gé&ende
&3 3.Buss

o Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
=1 Meget bra 87/100

Serveringstilbud
¥ Meget bra 86/100

Sport

© Lakkegata skole 3 min &
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Aksiseboden borettslag ballokke 3 min %
Ballspill 0.3 km

& SATS Schous plass 5 min %

& EVO Grinerlgkka 5 min £

Boligmasse

B 1% rekkehus

99% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 12 min %
@ Apotek 1 Legevakten 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 50% i barnehagealder
30% 6-12 ar

B 8% 13-15 ar

B 11% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

B Sofienberg
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 80% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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
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7tf1qwz14HjbWPG/i3X5iTnv07AxUbAmkgW7ttqSUd1TwU/XlLo0uRexOc9fSlhMHuwJarw6BukV

0Ht4eivwEzCmS7ro8N/4TOIsXOhq5WRBPr1kBReuahdZFGIHkrBMuZSc+C7a07qXXIQ6teBf2KG+

P0c0o+mDkLxUm38xYNt1gb8HGeJSBcSIAMzODeq93ghbP9OD3rVRSokZA6bIoWL3r8FMsXgJW70c

Cm5/K/XXOwjs+rPOW8sSgHJiutTocvw30sH0VKuwUTO5P2xW2IoBcFF8wO9x+lXl9DfAjW0kAGKN

vSSTSdasJ2KUc5JwyvrFrD1BD3S5HbfuzhcwLu0xpeAehcWv70JZDDm5+CqbU0G5g5U5rCDDncND

PCfQg3tKUb++T+qV3Qqw2DhvVbu8zeV3S5gsUseoU8aLale/9bzS4DSF

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

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

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

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

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

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

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

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

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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             Liis Kroon Kupen
             9578-5999-4-2217458
             14018729831
             NO
             PID
             Kupen
             Liis Kroon
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             QURI3SsaSDlLBc5Dn6lCwhCeKLJleRvjdsBZQa10wJQ=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-02-27T17:57:13.754+01:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-02-27T17:56:26.559+01:00
                 started-signature-session
                 
                     84.211.209.174
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_7 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.3 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-02-27T17:56:27.558+01:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     QURI3SsaSDlLBc5Dn6lCwhCeKLJleRvjdsBZQa10wJQ=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-02-27T17:56:32.513+01:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-02-27T17:56:32.569+01:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-02-27T17:57:13.755+01:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 5/nav7yKFPe8XLdLQZESXW9+JJTlVlTWjK5IKoa8hTM=

 
 
 

 
 leZJbSBA06622cmIdFhmdFSY1H6QnAKTKRLSfpoliLM=


 
nFTaaYzNBXv+tiNOIwqIAgiUf8Za9olYmAVWl95uslyK1zZNOr5TG0xR5EvcFgPx6G+MVB+E/XYg

nac/ZA3M2s7EcEAVcbjjCaMvZ9i+VY9sY6yNMhVCDUhy5HuIRC2KIbbdxiF/ZPy7wFGIozmCeJHO

6NZT78W3rWHaLBO7Mlq1qkjeFra3FO6RrRMSOcCp8+/i+LhB98rE7jv3k8Vl9YV9rPoiyi703BB5

hC1bhAj+9W9NJDwnLM6UWRSXVlYzLhrEyUxTAj2d2ROktD0/x27XIu8i5ZFRwmsZfHMboZvDvOEe

CP6n9NqzyA6N/bjp5cZjtfmEVSv4ulxqhZKt6OHqBEjky57hMHVnG4jvbWanZ6U31/PTcwxkNTrT

eAkvZjOee2oXw+NO78S9AcSLpMV165DiRPZuoFDCvuQIBkeYJjKGZsgiHHepjdeaNpwgnSchyZwI

yZClug5Z8Sjk6FnQ3CSncSP1TKvdJvSuHfBg31gRQq57EgDXUh59bmN3

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

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

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

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

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

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

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

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

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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