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Tilstandsrapport - Forskrift til avhendingslova

Kort om rapporten

Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende pa befaringstidspunktet. Vurderingene bygger pa
visuell befaring av synlige og tilgjengelige forhold, supplert med stikkprever og enkle malinger der forskriften krever dette. Konstruksjoner
apnes ikke, og skjulte eller utilgjengelige forhold er ikke undersekt, med mindre dette fremgar saerskilt av rapporten.

Rapporten beskriver registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten bemerkninger
omtales normalt ikke saerskilt. Rapporten gir derfor ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av eiendommen.

Hele rapporten, inkludert vurderinger, forutsetninger og avgrensninger, ma leses for a forsta rapportens omfang.

Om tilstandsgrader (TG)

Undersokte bygningsdeler tildeles en tilstandsgrad ut fra registrert tilstand pa befaringstidspunktet og innenfor rammene av de
undersgkelsene som er utfort. Felgende tilstandsgrader benyttes:

TGO Ingen avvik. Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden
kan ogsé brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utferelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa
brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er
grunn til 8 overvake delen spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller folgeskader.

1G 3 Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

U lkke undersgkt. Brukes unntaksvis nar det ikke har veert mulig & underseke bygningsdelen. Eksempler kan vaere
snadekket tak og krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersokelsestidspunktet.

Der det er gitt tilstandsgrad 3, kan rapporten angi et veiledende, sjablonmessig anslag over kostnader for & utbedre forholdet
som utleser graden. Estimatet er ikke et tilbud eller en fullstendig kalkyle, og kan avvike fra endelige kostnader. Rapporten
benytter falgende kostnadsnivaer (kr) ved eventuelle estimater:

Under 20 000 20 000-100 000 100 000-200 000 200 000-500 000 Over 500 000

Spesielt for oppdraget

Rapporten gjelder kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som ligger under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjeres dersom boligen har vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er opplyst), eller hvis en bygningsdel etter faglig skjenn har seerlig
tilknytning til boligen. Unntak gjeres kun for bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal vurderes. Rapporten viser hvilke

bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales & innhente tilgjengelig informasjon om fellesdelenes tilstand, for eksempel vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller lignende. Det bar

ogsé undersgkes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan pavirke skonomi og kostnadsfordeling.
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Oppsummering

Vesentlige avvik 1 forhold

Gulv, vann- og avlepsrer i kjokken
Vannrgrene har en alder hvor slitasje og materialtretthet normalt begynner a oke.
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Vurderinger

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 2019.

@ SLIK ER DET UNDERSQ@KT

Vinduer med isolerglass er vurdert med tanke pa om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming,
karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.

Dgarer

Brann- og lydklassifisert entréder, uten datomerking, men av nyere dato.

Balkongderen er produsert i 2019.

@ SLIK ER DET UNDERS@KT

Entréderen er vurdert med tanke pa innsettingsdetaljer (omramming, karm, tetting) der dette er synlig.

Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass
kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkong/terrasse ol.

Nordvestvendt balkong i betong- og metallkonstruksjon, malt til ca. 11 m2.
Rekkverksheyden er malt til ca. 1,05 meter.

(@® SLIK ER DET UNDERS@KT

Balkong er vurdert med tanke pa synlige forhold knyttet til festing, forankring, understetting, skader pa overflater utover normal slitasje og

lgsninger for vannavrenning. Rekkverkshgyden og &pninger er vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men eventuelle
avvik tilknyttet disse fremkommer senere i rapporten.

Bad - 1. etasje - Om rommet

Badet er ifolge eiers representant pusset opp rundt perioden 2016-2018 i regi av borettslaget.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.
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Bad - 1. etasje - Overflater

Fliser p& gulv og vegg. Slette overflater i himlingen.

@® SLIK ER DET UNDERSQ@KT

Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/der i vatsone. Banketest etter bom (hulrom
under flis) er utfert som stikkprover - ikke alle fliser. Fall til sluk og haydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med
linjelaser. Fall er malt ved stikkprever - flatere partier kan forekomme uten & bli avdekket.

Bad - 1. etasje - Sluk og tettesjikt/membran

Sluket er i plast.
Hoydeforskjell mellom topp gulv ved deren og topp slukrist er malt til ca. 35 mm.

(@® SLIK ER DET UNDERSQ@KT

Punktet er kontrollert med tanke pa utferelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa utettheter/
skadelig fukt. Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i & trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevzerelse,
utferelse og full tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Bad - 1. etasje - Saniteerutstyr

Innredning: Skap med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Servant, klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

@® SLIK ER DET UNDERS@KT

Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og vannrer er
vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved &pen kran og alder.

Bad - 1. etasje - Avtrekk

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
Tilluft: Luftespalte med lufttilfersel under derbladet.

@ SLIK ER DET UNDERSQ@KT

Ventilasjon er vurdert med tanke p& avtrekk, overstremningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er ikke utfort
luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.
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Bad - 1. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Det er undersegkt om vatrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning pa utsiden av badet.

Maleresultat
Fuktmaling med piggelektrode i veggen er malt til under 6 vektprosent.

@® SLIK ER DET UNDERS@KT

Fuktmaéler med piggelektrode er benyttet i veggkonstruksjonen, og det er gjort en visuell inspeksjon naer hullet. Malemetoden ma ansees
som en stikkpravekontroll, og gir ingen garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde, tidligere
bruk av rommet og oppbygning.

Gulv, vann- og avlgpsrer i kjgkken

Gulvoverflater bestar av vinyl.
Avlgpsror i plast.
Vannror i plast.

REGISTRERTE AVVIK

1. Vannrgrene har en alder hvor slitasje og materialtretthet normalt begynner a oke.

Konsekvens: Eldre ror har generelt hoyere risiko for lekkasjer enn nye installasjoner. Hvor lenge rarene vil fungere videre kan ikke
fastslas, men vedlikehold eller utskifting ma paregnes pa sikt.

\ |

I
R4

N s

@ SLIK ER DET UNDERSQ@KT

Synlige overflater pa gulv er vurdert med tanke pa skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt overflatemaling med fuktindikator nzer
vanninnstallasjoner, utfert ved stikkprever. Avlgp og vannrer er enkelt testet ved apen kran (avrenning og trykk). Innredning og hvitevarer er
ikke vurdert. Egne undersokelser av slitasje og funksjon av innredningen anbefales for kjgp.
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Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rer-i-ror).

@® SLIK ER DET UNDERSQ@KT

Synlige vannrer er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved ror-i-ror-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rer er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede
har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Avlgpsror

Synlige avlgpsror er i plast.

(@® SLIK ER DET UNDERS@KT

Synlige avlgpsror er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlepskapasitet er vurdert ved enkel
funksjonstest av avrenning pa saniteerutstyr. Eventuell lukt fra avlepssystemet er vurdert. Skjulte rer er vurdert ut fra opplyst alder pa
anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra bad og kjekken. Lufttilforsel via friskluftsventiler.
Kjokkenventilator er ikke montert.

Sparsmal til eier
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Ukjent.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

@ SLIK ER DET UNDERS@KT

Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan gi
tilfredsstillende Iuftveksling. Det er ikke utfert faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Elektrisk anlegg

Den bygningssakkyndige er ikke elektrofaglig kvalifisert, og det er derfor ikke gjennomfert en faglig kontroll av det elektriske
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anlegget. Undersokelsen er begrenset til en forenklet, visuell besiktigelse av synlige deler av anlegget, samt spersmal besvart av
eier i henhold til forskrift til avhendingslova.

Dersom det er behov for en grundig gjennomgang av anleggets tilstand, anbefales en utvidet el-kontroll utfert av kvalifisert
elektrofaglig personell.

Sikringer av jordfeilautomater.

INSTALLASJON

Nar ble det elektriske anlegget installert  Ukjent
eller siste gang totalt rehabilitert?

EL-TILSYN

Har det lokale el-tilsynet gjennomfart Nei
tilsyn?

OPPLYSNINGER FRA EIER

Loses sikringene ofte ut? Ukjent

Har det veert brann, branntillop eller Ukjent
varmgang i anlegget?

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

Er det elektriske anlegget montert eller  Ja
endret etter 19997

Foreligger samsvarserkleering? Nei

VURDERING

Bor det elektriske anlegget ha en utvidet Ja
el-kontroll?

Begrunnelse

Det mangler samsvarserkleering. Dette medfarer usikkerhet om arbeidet er utfort av kvalifisert personell, og innebzerer okt
sannsynlighet for feil eller mangler ved anlegget, med mulig risiko for brannfare eller elektrisk stot.
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Helse, miljo og sikkerhet

Dette punktet gjelder lett synlige forhold ved boligen som apenbart kan pavirke helse, milig og sikkerhet, og som er avdekket av den
bygningssakkyndige ved befaringen. Dette omfatter at boligen ikke fremstar som oppdelt i brannceller, manglende remningsvei eller andre
forhold som apenbart kan pavirke helse, miljo og sikkerhet.

Vurderingen er gjort etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Grensen for hva som anses som apenbart er hoy, og det
utfores ikke sezerskilte undersgkelser for & avdekke slike forhold utover det som felger av forskrift om tryggere bolighandel. Skjulte feil
omfattes ikke.

Rekkverk og handleper

Det mangler handlaper pa veggen i trappen innvendig.

Manglende handlgper i trappen gir lavere personsikkerhet i trappen.

Branntekniske forhold

Boligen er oppfert for 1985 hvor krav til brannceller generelt ikke tilfredsstiller dagens krav.

Det ma derfor forventes avvik til dagens krav. Dette kan bety at boligen har lavere brannsikring mot andre seksjoner, sammenlignet

med dagens krav.

Elektrisk anlegg

Det ber gjennomferes en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge
anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak.

Feil eller mangler pa det elektriske anlegget kan medfare okt mulighet for brann- og stetfare. Se for @vrig punkt om elektrisk anlegg.

Radon

Det foreligger ikke dokumentasjon pa radonmalinger.

Radon er en usynlig, luktfri og radioaktiv gass som dannes naturlig nar radium i jorden brytes ned og som kan utgjere helsefare. For
mer om radon, se: https://dsa.no/radon/helserisiko Aktsomhetsgrad: Pa nettsiden til Norges Geotekniske Undersgkelse (NGU)
kategoriseres aktsomhetsgradene i fire nivaer: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig hay. For mer informasjon om aktsomhetsgraden i
boligens omrade, se: http://geo.ngu.no/kart/radon/. For mer informasjon om radonmaling, se: https://dsa.no/radon/slik-maler-du-
radon
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Generell beskrivelse

Konstruksjonsoppbygning
Bygningen er oppfert med grunnmur i betong, yttervegger i betong, stél- og trekonstruksjon, og flatt oppforet yttertak, tekket med

takpapp.
Etasjeskiller i betong.

Oppvarmingssystem

Felles varmtvann.
Varmekabler i bad. Elektrisk oppvarming for ovrig.

Vurdering av varmekabler inngar ikke i denne rapporten.

Innvendige overflater

Gulv: vinylbelegg.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingsheyden er malt til ca. 2,38 meter ved stikkprove i stuen.
Avvik kan forekomme.

Rapporten inneholder vurdering av de overflater som er omfattet av kravene i forskrift til avhendingslova. Hvilke overflater dette gjelder,
fremgar av vurderingene i rapporten. Vurdering av evrige overflater, samt maling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv (unntatt méling
av fallforhold i vatrom) er utenfor forskriftskravene, og omfattes ikke av rapporten.

Da vurdering av kosmetisk tilstand og bruksslitasje er av subjektiv karakter, oppfordres interessenter til & foreta egne vurderinger av alle
overflater i forbindelse med visning.

Overflater har imidlertid en del slitasje enkelte steder, som kan kreve tiltak ved eventuell utbedring. Vurder dette under visning.

Kjokkeninnredning

Innredning:
- Kjokkeninnredning med glatte fronter.

- Benkeplate i laminat.

Innredningen er kun enkelt beskrevet, ikke tilstandsvurdert. Undersgk slitasje og funksjon under visning. Innredningen er for ovrig slitt og
fornying ma paregnes.

Tilherende arealer

To eksterne kjellerboder.
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Arealer

TOTALT AREAL

96 m?2 91 m?2 5 m2 - 11 m2

Totalt BRA BRA-i BRA-e BRA-b TBA

BRA-i internt bruksareal innenfor omsluttende vegger - BRA-e eksternt bruksareal utenfor boenheten - BRA-b innglasset balkong/altan -
TBA apne terrasser og balkonger - Totalt BRA sum av BRA-i, BRA-e og BRA-b

Leilighetsbygg (Byggear: 1975)

Etasje BRA-i BRA-e BRA-b Totalt BRA TBA
Kjeller - 5m2 - 5 m?2 -
1. etasje 91 m? - - 91 m? 11 m2
Sum Leilighetsbygg 91 m2 5 m2 - 96 m? 11 m?

Romfordeling

Kijeller BRA-e: To boder

1. etasje BRA-i: Tre soverom, Bad, Stue/kjokken

Kommentar til arealberegning

Ett av soverommene har ikke der mot rommet. Rommet er likevel omtalt som soverom etter bruken.

Boligen er oppmalt med en enkel handholdt lasermaler.
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Lovlighet og tilleggsopplysninger
Dette punktet inneholder opplysninger om utferte handverkstjenester de siste fem arene, tilgjengelige byggetegninger og eventuelle
apenbare ulovligheter.

Opplysningene bygger pa eiers informasjon, fremlagt dokumentasjon og det som var synlig ved befaringen. Undersokelsen er ikke en
fullstendig kontroll av offentligrettslige forhold.

Er det ifalge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Nei

Byggetegninger
Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngar ikke som en del av dette oppdraget, og er ikke
undersgkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.
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Oppdragsinformasjon

Eiendom og kunde

Adresse: Hovseterveien 82 C, 0768 Oslo
Matrikkel: 301-31/324/0/0

Eierform: Andel
Andelsnummer: 26
Eier adkomstdokumenter: Birgit Pedersen Kristensen

Hjemmelshaver: SETRA BORETTSLAG

Kunde: Birgit Pedersen Kristensen v/verge Jorun Hoygard

Befaring og rapportdato
Befaringsdato: 20.07.2026

Rapportdato: 24.07.2026

Rapporten er gyldig i ett &r fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjeper blir bundet til & kjope eiendommen, avhengig av hva som
inntreffer forst. Mer om dette under forutsetninger for rapporten.

Kilder for oppdraget

Ved mindre annet er angitt i rapporten, er eiendomsinformasjon og byggear hentet fra Norges Eiendommer. Eventuelle opplysninger om
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, oppvarmingslgsninger, arstall og evrige forhold er basert pa informasjon fra selger eller
selgers representant.

Utferende
Foretak Sakkyndig
Norske Boligrapporter AS Daniel Snare
Org.nr. 935 214 033 Takst- og bygningsteknisk ingenior
www.norskeboligrapporter.no E-post: ds@norskeboligrapporter.no
TIf: 40343533
B Norske

@ Boligrapporter

Om foretaket

Vi er en uavhengig bedrift som tilbyr tilstandsvurderinger ved eierskifte.
Undertegnede er bygningsteknisk fagskoleingenior og medlem i NITO.
For mer info, se www.norskeboligrapporter.no.
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Forutsetninger

Oppdragets omfang og metodikk

Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende pa befaringstidspunktet.
Oppdraget omfatter utarbeidelse av tilstandsrapport innenfor forskriftens rammer og krav, og vurderingene er foretatt innenfor dette
mandatet. Utover dette er det ikke foretatt saerskilte undersokelser eller vurderinger, med mindre dette uttrykkelig fremgar av rapporten.

Rapporten har som formal & beskrive registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten
bemerkninger omtales normalt ikke saerskilt.

Undersokelsene er basert pa visuell befaring, supplert med stikkprevebaserte undersgkelser og enkle malinger slik det folger av
forskriften. Konstruksjoner apnes ikke, og det foretas ikke destruktive inngrep, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette og
hvor eier har gitt samtykke. Utvendige konstruksjoner og bygningsdeler inspiseres normalt fra bakken, med mindre annet fremgar av
rapporten.

Rapporten bygger pa de bygningsdeler og forhold som var tilgjengelige, synlige og mulige & observere ved befaringen. Bygningsdeler
som er skjult bak konstruksjoner, overflater, innredninger, tyngre lagrede gjenstander, sng, is eller lignende, er ikke undersokt dersom de
ikke var tilgjengelige eller synlige ved befaringen.

Ved valg av tilstandsgrad legges kriteriene for tilstandsgrader i NS 3600:2025 til grunn.

Rapporten inneholder bygningsfaglige vurderinger innenfor oppdragets rammer og utgjer ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av
eiendommen. Rapporten gir derfor ingen garanti for at det ikke foreligger skjulte feil eller mangler.

Rapporten gjelder den aktuelle boligen (hovedenheten). Sidebygninger (eksempel garasje, boder uthus ol.), utvendige konstruksjoner og
ovrige forhold er kun vurdert dersom dette fremgar uttrykkelig av rapporten eller er bestilt som tilleggstjeneste. Forhold som ikke er omtalt
i rapporten kan ikke tolkes som undersgkt eller funnet i orden.

Presiseringer

Rapporten inneholder vurderinger av bygningsdeler, overflater og innredninger i den utstrekning dette folger av forskriftens krav.
Vurdering av gvrige overflater og innredninger (eksempel kjokken- og garderobeinnredning), samt maling av skjevheter i vegger, himlinger
og gulv (med unntak av maling av fall i vatrom), er utenfor forskriftskravene og inngar ikke i oppdraget, med mindre dette uttrykkelig
fremgar av rapporten. Hvilke bygningsdeler og forhold som er vurdert fremgar av rapporten.

Kosmetisk tilstand, visuelle forhold og bruksslitasje er i stor grad av subjektiv karakter. Interessenter oppfordres derfor til & foreta egne
vurderinger av slike forhold. Dersom planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette flater eller seerskilt kvalitet pa overflater, bor
nedvendige undersokelser og malinger gjennomferes av fagkyndig fer kjop.

Rapporten omfatter ikke forhold som faller utenfor oppdragets mandat og forskriftens krav. Dette gjelder blant annet forhold knyttet til
skjulte konstruksjoner og installasjoner, funksjonstesting eller kapasitetsmalinger, etasjeskiller, piper og ildsteder, trapper, geotekniske
forhold, statikk, stikkledninger, lovlighet, offentlige godkjenninger og byggesaksforhold, fellesarealer med mindre annet uttrykkelig fremgar
av rapporten, samt lyd- og steyforhold. Rapporten omfatter heller ikke vurdering av tilbeheor, losore, hvite- og brunevarer, kosmetiske
forhold, visuelle avvik, normal slitasje eller bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning. Listen er ikke uttemmende.

Innfelte belysninger og installasjoner demonteres normalt ikke, da dette kan medfere skade eller krever saerskilt fagkompetanse.
Eventuelle bilder i rapporten er illustrasjoner av utvalgte forhold og gir ikke n@dvendigvis et fullstendig bilde.

Opplysninger om arealer, fellesarealer, arstall og lignende er basert pa mottatt informasjon, med mindre annet er oppgitt.

Det tas forbehold om eventuelle skrivefeil og systemtekniske feil som ikke pavirker de faglige vurderingene.

Gyldighet

Rapporten gjelder for eiendommens tilstand pa befaringstidspunktet. Gyldighetsperioden er ett ar fra befaringstidspunktet, eller frem til en
kjoper blir rettslig bundet til kjopet, avhengig av hva som inntreffer forst. Selges eiendommen ikke innen ett &r, ma det gjennomferes ny
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befaring og rapporten oppdateres.

Rapporten gir ingen garanti for fremtidige forhold. Skader eller endringer etter befaringstidspunktet omfattes ikke. Ved endringer eller
skader etter befaringen, plikter selger & kontakte utsteder av rapporten, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten kan ikke benyttes
ved flere salg uten oppdatering.

Rapporten er ikke ment som et fullstendig beslutningsgrunnlag alene, men som en del av den samlede informasjonen i en
eiendomshandel. Ved behov for vurderinger utover forskriftens krav, anbefales det & innhente ytterligere undersokelser fra relevant
fagkyndig.

Selgers og kjgpers ansvar

Den bygningssakkyndige er ikke ansvarlig for konsekvenser av mangelfulle, uriktige eller tilbakeholdte opplysninger som ikke med
rimelighet kunne avdekkes ved befaringen. Rapporten fritar ikke kjgper fra undersgkelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter &
giennomga rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger for den tas i bruk.

Der rapporten beskriver forhold som indikerer risiko eller behov for videre vurderinger, anbefales ytterligere undersgkelser utfort av
relevant fagkyndig. Eventuelle tiltak m& vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever
seerskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser

Arealer oppmales og avrundes til neermeste hele kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A og forskrift til avhendingslova.
Arealopplysningene kan ikke alene legges til grunn for verdiberegninger, og oppmalingen tar ikke hensyn til bruksendringer, lovlighet eller
sikkerhetsmessige forhold.

Rom omtales etter faktisk bruk pa befaringstidspunktet og kan avvike fra godkjente tegninger eller gjeldende regelverk. Angivelsen av rom
for varig opphold i rapporten innebzerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens
forskriftskrav. Eventuelle tegninger er ikke kontrollert opp mot dagens bruk eller arealmaling, med mindre dette uttrykkelig fremgar av
rapporten. Dersom det foreligger ulovlige bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold
innebaerer ingen bekreftelse pa at rommet oppfyller offentlige krav. Rom utenfor boenheten som selger har opplyst tilherer boligen, er
angitt som BRA-e. Eierforhold og rettigheter knyttet til slike arealer er ikke kontrollert.

Tilstandsgrader og referanseniva

Bygningsdelene som inngdr i oppdraget, tildeles en tilstandsgrad (TG). Tilstandsgraden reflekterer resultatet av undersgkelsene som er
utfert innenfor oppdragets rammer, og uttrykker forventet tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk (referanseniva).

Generelt er referansenivaet byggeforskrifter som gjaldt da boligen eller bygningsdelene ble oppfart. Normal bruksslitasje som er vanlig ut
fra bygningens eller bygningsdelens alder, regnes ikke som avvik. For enkelte forhold legges dagens forskriftskrav til grunn, slik det falger
av forskrift til avhendingslova.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse
ved omsetning av bolig. Felgende tilstandsgrader benyttes i rapporten:

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik. Bygningsdelen skal veere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon
pa faglig god utfarelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig. Graden kan
ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utferelse mangler.

Tilstandsgrad 2: Vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er
gammel og det er grunn til 8 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til & overvake delen spesielt pa grunn
av fare for storre skader eller falgeskader.
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Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pé forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Tilstandsgrad IU / TG IU brukes unntaksvis nar det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen. Eksempler kan veere snadekket tak
og krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersokelsestidspunktet.

Der det er gitt tilstandsgrad 3, kan rapporten angi et veiledende, sjablonmessig anslag over kostnader for & utbedre forholdet som utleser
graden. Estimatet er ikke et tilbud eller en fullstendig kalkyle. Faktiske kostnader vil kunne variere med skadeomfang, behov for videre
undersgkelser, valgt lesning, materialbruk og lokale prisforhold. Rapporten benytter felgende kostnadsnivaer ved eventuelle estimater:
under kr 20 000, kr 20 000-100 000, kr 100 000-200 000, kr 200 000-500 000 og over kr 500 000.

Vilkar for bruk og opphavsrett

Dette dokumentet er utarbeidet til eksklusiv bruk for kunden og eventuell ansvarlig megler for det avtalte oppdraget. Enhver form for
distribusjon, videreformidling eller gjenbruk av innholdet — enten i sin helhet eller i utdrag — krever skriftlig forhandsavtale med utsteder.
Ved brudd pa disse vilkarene patar utsteder seg ikke ansvar for skader eller tap som felge av uautorisert bruk eller deling av dokumentet
med tredjeparter.

Rapportens struktur, layout og faste tekster eies av lisensgiver og er beskyttet av &ndsverkloven. Dokumentets utforming kan ikke helt
eller delvis kopieres eller gjenskapes uten samtykke.
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Eiendomsmeglerne Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Hovseterveien 82 C, 0768 OSLO 23 Jul 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Hovseterveien 82 C Hovseterveien 82 C

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Har du kjennskap til eiendommen?

[l (X] Nei

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vaae feil og
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjeper oppfordres derfor til &foreta en salig grundig undersakelse av eiendommen, gjerne
med bistand av teknisk sakkyndig

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

[Ja  [XIne

Nar kjepte eieren boligen?
Dadet var nytt pa 1970 - tallet. Jeg tror det var 1972

Har eieren selv bodd i boligen?

(X] 3 [ 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.

Eier har bodd siden 1970-tallet, men bor nd pa sykehjem

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved bor ettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasje, gnsker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Tryg Forsikring A/S Nuf-39, 6646288

Informasjon om selger
Selger

Hegygérd, Jorunn

Forbehold

Sidel



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.

Boligkj@per oppfordres til & selv undersake eiendommen grundig.

Egenerkleering

A.l Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan vearerelevant og nyttig for dem som vurderer a kjgpe den.

Leiligheten fremstér som da Birgit kjepte den, men badet er pusset opp ca 2017 i regi av Setra Borettslag. Utvendig renovering ca 2019.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 31640232

Side 2



Egenerklaeringsskjema

Name Date

Jorunn Heygard 2026-07-23

Identification

% Jorunn Heygard

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

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 04.08.2026
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). I tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 3

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— 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: 161075/ 86537281 | Deres ref.:

Adresse: Hovseterveien 66

Kommentar:

Gnr/Bnr: 31/324
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 04.08.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

det regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

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: 161075/ 86537281 Deres ref.:

Adresse: Hovseterveien 66

Kommentar:

Gnr/Bnr: 31/324




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

161 - Helse- og sosialinstitusjon
162 - Skole m.tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1162 - Undervisning

1163 - Institusjon

1510 - Energianlegg

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2015 - Gang-/sykkelveg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
2019 - Annen veggrunn - grgntareal
3001 - Grgnnstruktur

3050 - Park

RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

"/ RpAngittHensynSone

= : = . = RpAngittHensynGrense

70 - Felles avkjarsel

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)
= == === Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHgyde

— Byggegrense
— — — — Byggegrense
-1 Regulert stettemur

————  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

- Avkjarsel

- Utkjaring
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=

Oslo

Dato: 04.08.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 161075/86537281

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)
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Plan- og bygningsetaten

Dato: 04.08.2026

Kunde: Ann-Kristin Nordgaard

Laget for: noreply@ambita.com
Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86537281
Deres ref: 9379410

GNR. 31 BNR. 324

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 31, BNR. 324.

Vi viser til bestilling av 04.08.2026 for eiendom gnr. 31, bnr. 324.

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 30.08.1974.

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

5460 m2.

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata

Seksjon Matrikkel

Kristin Tveit

Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besgksadresse:

Vahls gate 1,0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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C 15 000 Andvod

OSLO KOMMUNE K°"

BYGNINGSKONTROLLEN
MERSLEBSGT 19 OSLO 5 * 115080 Oslo, den  20/10~1978
ov/ep
FERDIGATTESY
(For nybygg og sterre arbeider )
Journalne,

“a.;mn.m Bl. 202 ~ Hovsetgrveien 66, Oslo 7 72/613

synslorretning
oyey ' 4/6-1976
Byggherre

Oslo Bolig og Sparelag, Hammersborg torg 1, Oslo 1
Ark.kontoret Rinnan og Tveten, Blindernveien 7, Oslo 3

Murmester Ola Nafstad, dkernveien 9, Oslo 6

Ovennevite byggearbeid or wilert urder lovmessig tilsyn. Ved den aviluttende synsiorreining ble det ikke funnet noe lov-

sindig.
Fordigatiesten omlatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomien og gielder ikke for installasion av sani:

tenr_..egg, seniralvarmeanlegg, gass og elekirisiter.

For bygningssjefen

0

olav vevie

Det giores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 12 bestemmer at det shal innsendes og fore
ligge tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn Jorutsate i den op
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet oyemed enn det bygningen eller del av demne tidligere
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljomessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlgsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremgéa
med rgd og/eller sort skravur. Rgd skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten fgr sgknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig soker til & innhente uttalelse i forkant av at byggesgknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljgetaten ved innsendelse av byggesgknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljoetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av
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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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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




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/
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(‘\
2.\ (e B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for giennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
faringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 3 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



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

t+m



3. Planens bestemmelser og retningslinjer

Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og
bygningslovens § 20-4.

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

¢ ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

e “Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

”Torg og mgteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
tila veere torg og mgteplasser. Torg og mate-
plasser erdeltinni:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
megtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

4. ”0verordnet forbindelse” er overordnete
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens
torg og mgteplasser.

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

”Lokale torg og mgteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for
et omrade som er mindre enn et ”byomrade”,
eksempelvis enkeltboligomrader.

Utearealer tilknyttet skoler inngar som lokale
torg og mateplasser. | indre Oslo inngar ga-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte
arealer i tilknytning til byromsstrukturen.

§ 3.3 Omrade for etablering av torg/mgte-
plass ved byutvikling

”Omrade for etablering av torg/meteplass
ved byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og mgteplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur.

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

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/mgteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og soke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoneri 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og meteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra tila
styrke grgnnstrukturen.

Kulturminner

For torg og plasser, strgksgater, parker,
gardsanlegg med videre som er registrert i
Byantikvarens gule liste over verneverdige
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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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.

t+m



4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

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

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

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (5-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

Ji\'.:.vli.\'nr'f-')m:;.

4 83463

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og meteplasser.
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt
14.05.86)

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

N\ e e
% ¢ . se hdb{&
A RN A
~J a Sted: Nedre Fossum gard
3 Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
51401, 15.6.67 fa Byggeomrade bolig
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser - o Tanse Ui (5-1401, vedtatt 1 5.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum [ svunsrbamenaganas ';;;.___\-,\
i [ !J [pocucnis sonia ‘\:‘::.'
§
& o ]
\ _ — o o
y 0°
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrok
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune

Kdp for torg og mateplasser. Side 17



5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

2. Planen stiller krav til torg og moteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte “omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt ”overordnete
torg og mateplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.

t+m

Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasseriindre Oslo og knyttet
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar
fysisk avgrensing.

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

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

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

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres

Kdp for torg og mateplasser. Side 19



i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
en vurdering av fglgende forhold:

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
vare stgrre i ytre enn i indre by

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og meteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som ”Eksisterende torg/
mgteplass — reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

Torg og mgteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa
plankartet med et eget symbol.

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
veare uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes avdenne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen

! 7 r
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsdaer5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mgteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parkiunderkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjare.

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelderi tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand iindre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til neermeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til nsermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omrader med behov for torg
og mgteplass”.

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

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

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mgteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mateplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, gjennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

| beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats
til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”.
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og mgteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

Byens uterom legger til rette for en rekke
former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder
man foretrekker a oppsgke.

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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Utsmykning | symboler

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
%,
z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

LL+m

Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 4 vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentralrolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

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

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

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjg- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsa et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pad foretaksregister og andre GIS-data.

]
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

For a kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til a forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundti
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk
sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.

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

Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samveer.
Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

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

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For a unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

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

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

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn tili begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

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

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mg@teplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute oginne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i narmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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Aiaktta og vaere deltagende

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

Trygghetsfglelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa falelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er sarskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

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

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

oo©°°
0% °
e

Lt+m

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).
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i a fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.
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Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for a utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til 3 utvikle nye mgteplasser.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

o

PLANSTRATEGI

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

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

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

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vare nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
megteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan mani imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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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.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

t+m

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

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

$-1733

Endret regulering- og bebyggelsesplan med reguleringsbestemmelser for felt A,B,C,D og
friomradene pa gnr. 31, bnr. 11 m.fl.,,Hov- seteromradet endret reg.pl. for trafikkomr. i

sydgst (del av Land ingsvn,Flyvn,Henriks vei og 3013 og 3043,samt felles avkj.

Vedtaksdato: 03.01.1972

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 197201235

Lovverk: BL 1965

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Bydel 24

Knytning(er) mot andre planer: V261173, V120779

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197201235&rplan=1

S-1733

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR
GNR. 31, BNR. 11 M. FL., OG GNR. 12, BNR. 637 M. FL., HOVSETER - OSLO KOMMUNE.

81
§2.

§3.

§4.

§5.

§6.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

Det regulerte omrade er avsatt til:

offentlig friomrade

3 byggeomrader, A, C OG D for boliger med tilhgrende anlegg

1 byggeomréade B for boliger med tilhgrende anlegg samt offentlige bygninger
byggeomrade for offentlige bygninger

trafikkomrader - offentlige gangveier.

agrODPE

| det offentlige friomrade kan det innpasses anlegg for lek og rekreasjon, herunder anlegg for skoleidrett.
Friomradets lavestliggende partier dvs. bekkefaret langs Meerradalsbekken kan pa strekningen fra
plangrensen i nord og sydover i ca. 650 m lengde fylles opp. Bekken kan pa denne strekning legges i
kulvert. Nytt bekkeleie kan pa den oppfylte strekning legges oppa fyllingen. Gjennom friareal - park ma ikke
anlegges gangforbindelser i sterre bredde enn inntil 3 m. De ma ikke gis permanent dekke.

| byggeomrade B kan forretninger og servicelokaler ngdvendig for hele det regulerte omradet, innpasses i
1. etasje og underetasje i bolighusene, i den flgy av pleiehjemmet som vender mot offentlig gangvei (nr.
9070) eller i egne bygg.

Skolen kan bygges i maksimum 4 etasjer.

Pleiehjem kan bygges i 9 etasjer og med maksimalt 15 000 m2.

Sammen med sgknad om byggetillatelse for en eller flere bygninger innen et felt ma det innsendes detaljert
utomhusplan for hele feltet.

Garasjeanlegg kan anlegges under den offentlige gangvei. De offentlige og private gangveier kan benyttes
til helt ngdvendig kjgretrafikk av f.eks. sykebiler, utrykningsbiler, biler for renovasjon og vedlikehold samt
biler for flyttetransport og varetransport.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan hvor seerlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtekten for Oslo.
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oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder folgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a felge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 2349 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro: ~ 0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling



Velkommen til arsmgte i SETRA BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 10. juni kl. 09:00 og lukker 13. juni kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/414

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gijennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
¢ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Forslag om endring av husordensreglenes bestemmelser om dyrehold (punkt 4.1)
7. Forslag om forbud mot grilling pa veranda

8. Etablering av treningsrom i borettslaget — utredning og eventuell giennomfgring
9. Presisering i vedtektene knyttet til bygningsmessige endringer i den enkelte boenhet
10. Valg av tillitsvalgte

11. Valg av delegat til arsmgtet i Hovseter Vaktmestersentral

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
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Med vennlig hilsen,
Styret i SETRA 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

Heidi Romsaas er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til a signere protokollen.

Forslag til vedtak

Margrethe Ragnhild Janson Gustavsen og Amalie Halvorsen Ytreland er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godkjenning av arsrapport og arsregnskap.
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Borettslaget hadde et arsresultat i 2025 pa kr 5 834 357. Styret foreslar at arsresultatet overferes til
egenkapitalen.

Disponible midler per 3112 2025 var kr 6 377 430.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfores til egenkapitalen.

Vedlegg
1. 414 Setra Borettslag - Revisjonsberetning.pdf
2. Arsregnskap 2025.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrehonoraret er foreslatt satt til kr 400 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 400 000 kr

Sak 6
Forslag om endring av husordensreglenes bestemmelser om dyrehold (punkt 4.1)

Forslag fremmet av:
Aurora Gude (HV 68)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg gnsker med dette a fremme et forslag til behandling pa kommende generalforsamling vedrarende endring
av borettslagets husordensregler om dyrehold.

Per i dag fremgar det at det kun er tillatt & holde ett dyr per leilighet. Jeg foreslar at denne bestemmelsen
justeres slik at det &pnes for at styret kan gi dispensasjon for flere dyr, etter en konkret vurdering i det enkelte
tilfellet.

Forslaget innebaerer at regelen eksempelvis kan formuleres slik:

“Det er som hovedregel tillatt & holde ett dyr per leilighet. Styret kan etter sgknad gi dispensasjon til & holde
flere dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til urimelig sjenanse for gvrige beboere.”

5av 26



Formalet med forslaget er & sikre at regelverket gir rom for skjgnnsmessige vurderinger i trad med
borettslagsloven § 5-11, samtidig som hensynet til gvrige beboere ivaretas.

Styrets innstilling
Styret stotter ikke forslaget

Styret anbefaler at forslaget ikke vedtas. Styret mener dagens begrensning pa ett dyr per leilighet gir en tydelig
og forutsigbar ordning som ivaretar bomiljget. Selv om forslaget legger opp til at dyreholdet ikke skal veere til
urimelig sjenanse, vil det i praksis vaere vanskelig a vurdere dette pa forhand. Eventuelle problemer oppstar ofte
forst etter at dyret er anskaffet, noe som kan fgre til krevende situasjoner hvor dyreeier ma avvikle dyreholdet.
Dette anses som uheldig bade for beboer og dyrevelferd. Man plikter & sette seg inn i husordensregler for kjop
av leilighet eller anskaffelse av dyr.

Pa generalforsamlingen i juni 2024 var sparsmalet om det skulle veere tillatt med to dyr per leilighet oppe til
behandling. Flertallet pa generalforsamlingen stemte i imot forslaget om a endre husordensreglene slik at det
ville blitt tillatt med to dyr per leilighet.

Forslag til vedtak

Forslaget innebeerer at regelen eksempelvis kan formuleres slik: “Det er som hovedregel tillatt & holde ett dyr
per leilighet. Styret kan etter sgknad gi dispensasjon til & holde flere dyr dersom gode grunner taler for det, og
dyreholdet ikke er til urimelig sjenanse for gvrige beboere.”

Sak7
Forslag om forbud mot grilling pa veranda

Forslag fremmet av:
Tove Skoglund

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Nar grill(er) fyres opp i naerheten, er det bare ett 4 gjare: trekke inn fra verandaen og “skalke alle luker”.
Saerdetjosannatvare smaleiligheter har luftemuligheter kun pa EN side, og nar alt er lukket, blir det pa varme
sommerdager og -kvelder (som det sikkert blir flere av med arene) naer uutholdelig & oppholde seg bade pa
verandaen og innendgars.

Styrets innstilling
Styret stotter ikke forslaget.

Styret anbefaler at forslaget ikke vedtas. Styret har forstaelse for at enkelte kan oppfatte dette som
utfordrende, men vurderer at et generelt forbud mot grilling pa veranda vil vaere et for inngripende tiltak.

Forslag til vedtak

Forbud mot & grille pa veranda
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Sak 8
Etablering av treningsrom i borettslaget — utredning og eventuell giennomfgring

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret gnsker & etablere et treningsrom i borettslaget, dersom egnet fellesareal finnes og tiltaket er
giennomfagrbart.

Bakgrunnen for forslaget er et anske om & styrke bomiljget og vurdere om eksisterende fellesareal kan brukes
pa en mate som kommer beboerne til gode.

Forslag til vedtak

Styret utreder og evt etablerer treningsrom i borettslaget.

Sak 9
Presisering i vedtektene knyttet til bygningsmessige endringer i den enkelte boenhet

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar en presisering i vedtektene knyttet til bygningsmessige endringer i den enkelte boenhet.
Bakgrunnen er behov for a tydeliggjgre at flytting av kjgkken ikke er tillatt, da det synes a vaere usikkerhet
rundt dette. Slik ombygging har heller ikke tidligere veert tillatt. Flytting av kjgkken og tilsvarende inngrep vil
normalt ikke kunne oppfylle kravene i teknisk forskrift (TEK), og kan i tillegg medfare uheldige konsekvenser.
Eksempelvis vil etablering av kjgkken i apen lasning over rom som benyttes som soverom kunne gi gkt
steybelastning. Videre er det uheldig a plassere rom med vesentlig ulik bruk over hverandre, og det kan oppsta
risiko for fuktproblemer som falge av utilstrekkelig ventilasjon. Pa denne bakgrunn foreslar styret fglgende
tillegg i vedtektene:

Forslag til vedtak:
Tillegg til § 4-3 Bygningsmessige arbeider, punkt (2):
(2) Flytting av kjokken, samt andre endringer i planlgsning som bergrer ventilasjon, vann- og avlgpsanlegg eller

gvrige felles tekniske installasjoner, er ikke tillatt.

Forslag til vedtak
Tillegg til § 4-3 Bygningsmessige arbeider, punkt (2): (2) Flytting av kjgkken, samt andre endringer i planlgsning
som bergrer ventilasjon, vann- og avigpsanlegg eller gvrige felles tekniske installasjoner, er ikke tillatt.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte
Styret har, etter vedtak pa generalforsamlingen i 2025, fungert som valgkomite.

| ar skal det velges to styremedlemmer for 2 ar, og to varamedlemmer for 1 ar.
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Roller og kandidater

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

* Emil Holmeide Blattmann

* Ragnhild Sundsbak
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

» Aleksander Martin Gjgseeter

« Kirsti Moholdt

Sak 11
Valg av delegat til arsmatet i Hovseter Vaktmestersentral

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som delegat:

* Atin Hejrani
Valg av 1 varadelegat \VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Emil Holmeide Blattmann

Sak 12
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

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

* Ragnhild Sundsbak

Valg av 1 varadelegat \VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:
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* Elin Kolle
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid i 2025

Styret i Setra Borettslag har i 2025 arbeidet Igpende med drift, vedlikehold, planlegging og innkjap,
beboersaker, tekniske anlegg og oppfolging av fellesomrader. Arbeidet har blant annet omfattet falgende:

Lepende behandling avinnkommende e-poster og meldinger via Vibbo. Styre har mottatt 2026 e-poster og har
besvart eller sendt 1367 e-poster kun via styrets e-postkonto. | tillegg har styre mottatt og sendt/besvart flere
hundre meldinger pa Vibbo i lapet av 2025.

Regelmessig styrearbeid og oppfalging av saker mellom matene.

Fysisk tilgjengelighet for beboere pa apne styrerom to ganger i maneden fra jan — jul og én gang i maneden fra
aug — des, totalt 19 dager med en varighet pa en time per apent styrerom.

Oppfelging av gkonomi og budsjett i samarbeid med forretningsferer.
Arlig giennomgang og oppdatering av vedlikeholdsplan for bygningsmasse og fellesanlegg.
Informasjonsarbeid overfor beboere, inkludert Infoskriv og lgpende oppdateringer om pagaende saker.

Styret har i lgpet av aret brukt betydelig tid og ressurser pa oppfalging av flere krevende saker, herunder krav
og korrespondanse fra bade styret, eiendomsmeglere, advokater, ulike organisasjoner og andre aktgrer. Dette
omfatter blant annet behandlingen av en saki forliksradet, som har krevd grundig forberedelse, dokumentasjon
og personlig oppmate.

| tillegg har styret handtert flere forhold knyttet til ulovlige ombygginger og andre avvik fra gjeldende
regelverk. Disse sakene har medfert omfattende korrespondanse mellom partenes advokater og borettslagets
representanter.

Arbeidet har veert ngdvendig for & ivareta fellesskapets interesser og sikre etterlevelse av gjeldende regler og
vedtekter.

Beboersaker og administrasjon

Behandling og vurdering av sgknader om godkjenning av nye bruksoverlatinger og dyrehold

Oppfolging av saker knyttet til bruksendring av fem ulovlige enheter som har blitt solgt for en del ar siden av
daveerende styret og OBOS prosjekt

Handtering av henvendelser fra beboere, eksterne aktgrer og advokater.
Behandling av saker knyttet til supplementrommene.

Innmelding og oppfoelging av forsikringssaker

Las, adgang og systemer

Bestilling, programmering og utlevering av ngkler til fellesdarer

Administrasjon av lassystemet, inkludert tilgangsstyring og ngkkeladministrasjon.
Oppfolging av feil og service pa nakkelbokser, lasekasser og lasesylindere.
Administrasjon og vedlikehold av Pal-Gate-systemet, inkludert brukertilganger
Administrering av ladeanlegget, ladeportalen, brukerkontoer og tilganger.

Undersgking av leverandgrer og vurdering av lasninger for ladeanlegget.

Vedlikehold og tekniske tiltak

Oppfolging av generelt vedlikeholdsarbeid i borettslaget.
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Gjennomfering av lovpalagte og anbefalte kontroller, som brannvern og el-kontroller.
Oppfolging av HMS-relaterte saker og internkontroll.

Planlegging, innhenting av tilbud, befaringer og koordinering av ventilasjonsarbeid, inkludert kanalrens,
feilsgking, tiltak og oppfelging av feil knyttet til enkelte leiligheter.

Befaringer, innhenting av tilbud og oppfalging av ventilasjon og sanering av mugg i garasjeplan K3 (nederste

plan)

Bestilling og koordinering av prosjektet sopp og mugg sanering i flere faser inkludert montering av avfukter og
installasjon av tilhgrende kanaleri K3.

Bestilling og koordinering av garasjevask i alle plan

Uteomrader og lekeplass

Planlegging og oppfelging av vedlikehold av borettslagets grentomrader i samarbeide med borettslagets

gartner.

Befaringer, mater og innhenting av tiloud i forbindelse med oppgradering av lekeplassen.
Oppfolging av utbedringer og planlegging knyttet til felles uteomrader.

Arrangering av vardugnad og juletretenning for beboerne.

Dialog med kommunen om endringer i borettslagets tomtegrenser etter rehabilitering av skolen.

Parkering og garasje

Behandling av saknader om garasjeutleie og tildeling av parkeringsplasser.

Dialog med utleieselskaper for el-sparkesykler. Oppfalging av parkeringsforhold og handheving av
parkeringsforbud for elektriske sparkesykler (Voi, Rydei og Bolt) borettslagets omrade.

Befaringer og mater i forbindelse med arbeider pd Hovseterveien og fortauet som bergrte garasjeplan K3.

Kontrakter og utleie

* Arbeid knyttet til utleielokaler bl.a. utarbeidelse av nye kontrakter, innhenting av nye takser, mgter og

korrespondanse med leietagere.

Oppfoelging av utleiesaker og kontraktsforhold.

Sikkerhet og samarbeid

Dialog og samarbeid med politiet ved innhenting og overlevering av opptak.

Samarbeid med politiet, bydelen og andre relevante aktgrer om utfordringer knyttet til ungdomsmiljget i
omradet.

Oppfolging av saker der overvakningsmateriale har veert ngdvendig i forbindelse med tyveri eller
innbruddsforsgk.

Innkjop og avtaler

Innhenting av tilbud og vurdering av nye internett- og TV-lgsninger.
Innhenting av tiloud og vurdering av nye strgmavtaler for borettslagets malere.

Kontakt med leverandgrer og gjennomfaring av befaringeri forbindelse med ulike prosjekter og driftsoppgaver.
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Til generalforsamlingen i Setra Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Setra Borettslag som bestér av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v@r mening oppfyller rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir drsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vdare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. 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 avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for var konklusjon.

Qvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for @vrig informasjon som er publisert sammen med &rsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med darsregnskapet. Var konklusjon om
Arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave & lese avrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den avrige informasjonen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremst@r som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig informasjon fremstar som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i sé henseende.

Ledelsens ansvar for &rsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide @rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av @rsregnskapet md ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er & oppnd betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
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oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av Arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 23. april 2026
Tell Norge AS

Thomas Olsen
statsautorisert revisor
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SETRA BORETTSLAG
ORG.NR. 950474084, KLIENTNR. 414

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige 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 starrelsen pd 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 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3685617 2 995 545
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 5834 357 3919 246
Tilbakefgring av avskrivning 13 19 286 14 464
Fradrag kjgpesum anl.midler 0 -135 000
Tillegg for nye langsiktige lan 0 499 395
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -3354 204 -3 686 704
Innsk. gremerk. bankkto -14 325 -16 144
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 206 698 0
@kning egenkapital i fellesanlegg 0 94 815
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 2691 813 690 073
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 6 377 430 3685617
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 6 689 455 6 716 686
Kortsiktig gjeld -312 025 -3 031 069
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 6 377 430 3685617
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SETRA BORETTSLAG
ORG.NR. 950474084, KLIENTNR. 414

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 23566620 23335302 23444000 23444000
Ladeinntekter elbil 93543 167 996 100 000 100 000
Andre inntekter 3 2781211 39 766 0 20 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 26 441 374 23543064 23544000 23564 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -56 400 -203 088 -60 000 -60 000
Styrehonorar 5 -400 000 -350 000 -350 000 -400 000
Avskrivninger 13 -19 286 -14 464 0 0
Revisjonshonorar 0 -15 375 -20 000 -20 600
Forretningsfagrerhonorar -296 095 -284 705 -305 000 -318 725
Konsulenthonorar -94 940 -112 966 -110 000 -110 000
Drift og vedlikehold 6 -2539468 -1656916 -1702 000 -1 714 360
Forsikringer -862 625 -770 905 -858 000 -960 960
Kommunale avgifter 7 -3199568 -2935018 -3229 000 -3 388 660
Energi/fyring 8 -1114843 -1095061 -1 100 000 -900 000
TV-anlegg/bredband -1702128 -1478568 -1500 000 -1 545 000
Andre driftskostnader 9 -2466503 -2312557 -2606 000 -2 505 600
SUM DRIFTSKOSTNADER -12 751856 -11 229622 -11840000 -11 923905
DRIFTSRESULTAT 13689519 12313442 11704000 11640095
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 141 580 114 122 0 0
Finanskostnader 11 -7996741 -8508319 -8 351000 -7 400 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -7855161 -8394196 -8 351 000 -7 400 000
ARSRESULTAT 5834357 3919246 3353000 4 240 095
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap: 5834357 3919246
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SETRA BORETTSLAG

ORG.NR. 950474084, KLIENTNR. 414

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 90997 587 90 997 587
Tomt 537 899 537 899
Andel egenkapital i fellesanlegg 20 417 882 624 581
Andre varige driftsmidler 13 101 250 120 536
@remerkede bankinnskudd 603 026 501 448
SUM ANLEGGSMIDLER 92 657 644 92 782 050
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 481 977 422 284
Andre kortsiktige fordringer 14 68 412 0
Driftskonto OBOS-banken 3358 952 1 445 856
Sparekonto OBOS-banken 2780114 2079552
Sparekonto OBOS-banken Il 0 2 768 994
SUM OML@PSMIDLER 6 689 455 6 716 686
SUM EIENDELER 99 347 099 99 498 736
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 276 * 100 27 600 27 600
Udekket tap 15 -60 893 354 -66 727 711
SUM EGENKAPITAL -60 865 754 -66 700 111
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 151 351687 154 705 891
Borettsinnskudd 17 7 987 100 7 987 100
Avsetning bomiljgtiltak 562 041 474 788
SUM LANGSIKTIG GJELD 159 900 828 163 167 779
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 263 052 216 002
Palgpte renter 40 550 46 073
Annen kortsiktig gjeld 18 8423 2 768 994
SUM KORTSIKTIG GJELD 312 025 3031 069
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 99 347099 99498 736

Vedlegg 2

16 av 26

Arsregnskap 2025.pdf



Pantstillelse 19 235391 300 235391 300
Garantiansvar 20 715 633 470770

Oslo, 22.04.2026
Styret i Setra Borettslag

Atin Hejrani Hanne Cecilie Lunde Elin Kolle

Ragnhild Sundsbak Emil Holmeide Blattmann
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NOTE 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-

skikk 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 balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa

etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er giennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdi-

forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert 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.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Eiendomsskatt 15 844
Felleskostnader 18 469 904
Forretningslokale 1316 506
Garasje 26 274
Garasjeanlegg Hovseterveien 70 2 029 900
Kabel-tv og internett 1639 746
Landingsveien 14 38 200
Kreditering Landingsveien 14 tidligere ar -4 200
Etterfakturering leie forretningslokale tidligere ar 34 446
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 23 566 620
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Tilbakefgrt garantiansvar vedr. salg av leiligheter 2768 994
Ngkler 12 217
SUM ANDRE INNTEKTER 2781211

NOTE 4
PERSONALKOSTNADER
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Arbeidsgiveravgift

-56 400

SUM PERSONALKOSTNADER

-56 400

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -400 000
SUM STYREHONORAR -400 000
NOTE 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -269 167
Drift/vedlikehold VVS -13471
Drift/vedlikehold elektro -186 657
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -206 240
Drift/vedlikehold heisanlegg -360 349
Drift/vedlikehold brannsikring -219 782
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -607 192
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -4 200
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -534 395
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -135 888
Kostnader dugnader -2 128
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 539 468

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.

NOTE 7
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -76 400
Vann- og avlgpsgebyr -2 145 057
Renovasjonsgebyr -978 111
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3199 568
NOTE 8

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 114 843
SUM ENERGI / FYRING -1 114 843
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -58 853
Skadedyrarbeid/soppkontroll -33 831
Annen leiekostnad -104 036
Annet driftsmateriale -8 129
Lyspeerer og sikringer -2 218
Vaktmestertjenester -1 584 567
Vakthold -191 821
Renhold ved firmaer -387 210
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Andre driftskostnader -18 290

Andre kontorkostnader -11 003
Kontingenter -55 200
Bank- og kortgebyr -2 991
@reavrunding -1
Velferdskostnader -6 255
Tap pa fordringer -2 100
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 466 503
NOTE 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5893
Renter av sparekonto i OBOS-banken 114 887
Andre renteinntekter 20 800
SUM FINANSINNTEKTER 141 580
NOTE 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -1 295 371
Pantegjeldsrenter -287 526
Pantegjeldsrenter -2 675 088
Pantegjeldsrenter -3 738 668
Renter pa leverandgrgjeld -40
Andre rentekostnader -48
SUM FINANSKOSTNADER -7 996 741
NOTE 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1975 37 900 000
Tilgang 2018, garasjeanlegg 26 837 025
Tilgang 2020, garasjeanlegg 267 381
Tilgang 2021, 16 nye leiligheter 25993 181
SUM BYGNINGER 90 997 587

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

NOTE 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Gulvvaskemaskin

Tilgang 2024 67 500
Avskrevet tidligere -7 232
Avskrevet i ar -9 643
50 625
Gulvwvaskemaskin
Tilgang 2024 67 500
Avskrevet tidligere -7 232
Avskrevet i ar -9 643
50 625
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 101 250
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SUM ARETS AVSKRIVNINGER -19 286

NOTE 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Felleskostnader 2025 fakturert i 2026 68 412
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 68 412
NOTE 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,89 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2017 -32 367 927
@kning tidligere ar -499 395
Nedbetalt tidligere 7 548 015
Nedbetalt i ar 1112 940

-24 206 367
OBOS-banken AS
Flytende rente
Opprinnelig 2017 -6 883 862
Nedbetalt tidligere 1263 440
Nedbetalt i ar 272 294

-5 348 128

OBOS Boligkreditt AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,89 %. Lgpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2017 -60 100 000
Nedbetalt tidligere 8 309 694
Nedbetalt i ar 1204 189

-50 586 117
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,89 %. Lapetiden er 40 ar.
Opprinnelig 2019 -73 850 000
Nedbetalt tidligere 1874 144
Nedbetalt i ar 764 781

-71 211 075
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -151 351 687
NOTE 17
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BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1975 -7 546 100
Dkt 1998 -38 600
@kt 2020 -107 700
@kt 2021 -294 700
SUM BORETTSINNSKUDD -7 987 100
NOTE 18

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Restanse OBOS Factoring -8 423
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -8 423
NOTE 19

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 7 987 100
Pantelan 151 351 687
TOTALT 159 338 787

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 90 997 587
Tomt 537 899
TOTALT 91 535 486
NOTE 20

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 25,14 % av Hovseter Vaktmestersentral.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Hovseter Vaktmestersentral.

Selskapets andel i Hovseter Vaktmestersentral vises som anleggsmidler under posten
andel egenkapital i fellesanlegg.

Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap fra fjoraret. Til
orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap for fjoraret.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 10.06.26 og er &pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 13.06.26
Selskapsnummer: 414 Selskapsnavn: SETRA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Heidi Romsaas er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Margrethe Ragnhild Janson Gustavsen og Amalie Halvorsen Ytreland er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfores til egenkapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjarelse settes til 400 000 kr

|:| For
[] Mot

Sak 6 Forslag om endring av husordensreglenes bestemmelser om dyrehold (punkt 4.1)

Forslaget innebeerer at regelen eksempelvis kan formuleres slik: “Det er som hovedregel tillatt & holde
ett dyr per leilighet. Styret kan etter sgknad gi dispensasjon til & holde flere dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til urimelig sjenanse for gvrige beboere.”

|:| For
|:| Mot

Sak7 Forslag om forbud mot grilling pa veranda

Forbud mot & grille pa veranda

|:| For
[] Mot

Sak 8 Etablering av treningsrom i borettslaget — utredning og eventuell gjennomfering

Styret utreder og evt etablerer treningsrom i borettslaget.

|:| For
|:| Mot
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Sak 9 Presisering i vedtektene knyttet til bygningsmessige endringer i den enkelte boenhet

Tillegg til § 4-3 Bygningsmessige arbeider, punkt (2): (2) Flytting av kjgkken, samt andre endringer i
planlgsning som bergrer ventilasjon, vann- og avlgpsanlegg eller gvrige felles tekniske installasjoner, er
ikke tillatt.

|:| For
|:| Mot

Sak10 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| Emil Holmeide Blattmann
[] Ragnhild Sundsbak
Varamedlem (kun 2 skal velges)
[] Aleksander Martin Gjgsaeter

[] Kirsti Moholdt

Sak11 Valg av delegat til arsmotet i Hovseter Vaktmestersentral

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Atin Hejrani
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Emil Holmeide Blattmann

Sak12 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
] Ragnhild Sundsbak
Varadelegat (kun 1 skal velges)

[] ElinKolle
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Protokoll til arsmete 2026 for SETRA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950474084
Mgatet ble giennomfart heldigitalt fra 10. juni kl. 09:00 til 13. juni kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 123.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Heidi Romsaas er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 96
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 25
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Margrethe Ragnhild Janson Gustavsen og Amalie Halvorsen Ytreland er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 96
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 25
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 99
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 22
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



Godkjenning av arsrapport og arsregnskap.

Borettslaget hadde et arsresultat i 2025 pa kr 5 834 357. Styret foreslar at arsresultatet overfgres til
egenkapitalen.

Disponible midler per 3112 2025 var kr 6 377 430.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfgres til egenkapitalen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 89
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 33
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Styrehonoraret er foreslatt satt til kr 200 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 400 000 kr

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: 9
Antall blanke stemmer: 37

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Forslag om endring av husordensreglenes bestemmelser om dyrehold (punkt 4.1)

Fremmet av: Aurora Gude (HV 68)

Jeg gnsker med dette a fremme et forslag til behandling pa kommende generalforsamling vedrarende endring
av borettslagets husordensregler om dyrehold.

Per i dag fremgar det at det kun er tillatt & holde ett dyr per leilighet. Jeg foreslar at denne bestemmelsen
justeres slik at det &pnes for at styret kan gi dispensasjon for flere dyr, etter en konkret vurdering i det enkelte
tilfellet.

Forslaget innebaerer at regelen eksempelvis kan formuleres slik:

“Det er som hovedregel tillatt & holde ett dyr per leilighet. Styret kan etter sgknad gi dispensasjon til & holde
flere dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til urimelig sjenanse for gvrige beboere.”

Formalet med forslaget er & sikre at regelverket gir rom for skjgnnsmessige vurderinger i trad med
borettslagsloven § 5-11, samtidig som hensynet til gvrige beboere ivaretas.

Styrets innstilling
Styret stotter ikke forslaget

Styret anbefaler at forslaget ikke vedtas. Styret mener dagens begrensning pa ett dyr perleilighet gir en tydelig
og forutsigbar ordning som ivaretar bomiljget. Selv om forslaget legger opp til at dyreholdet ikke skal veere til



urimelig sjenanse, vil det i praksis veere vanskelig a vurdere dette pa forhand. Eventuelle problemer oppstar ofte
forst etter at dyret er anskaffet, noe som kan fare til krevende situasjoner hvor dyreeier ma avvikle dyreholdet.
Dette anses som uheldig bade for beboer og dyrevelferd. Man plikter & sette seg inn i husordensregler fer kjgp
av leilighet eller anskaffelse av dyr.

Pa generalforsamlingen i juni 2024 var spgrsmalet om det skulle veere tillatt med to dyr per leilighet oppe til
behandling. Flertallet pa generalforsamlingen stemte i imot forslaget om & endre husordensreglene slik at det
ville blitt tillatt med to dyr per leilighet.

Forslag til vedtak:

Forslaget innebeerer at regelen eksempelvis kan formuleres slik: “Det er som hovedregel tillatt & holde ett
dyr per leilighet. Styret kan etter sgknad gi dispensasjon til & holde flere dyr dersom gode grunner taler for
det, og dyreholdet ikke er til urimelig sjenanse for gvrige beboere.”

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 53
Antall stemmer mot vedtaket: 54
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Forslag om forbud mot grilling pa veranda

Fremmet av: Tove Skoglund

Nar grill(er) fyres opp i neerheten, er det bare ett & gjore: trekke inn fra verandaen og “skalke alle luker”.
Saerdetjosannatvare sma leiligheter har luftemuligheter kun pa EN side, og nar alt er lukket, blir det pa varme
sommerdager og -kvelder (som det sikkert blir flere av med arene) nzer uutholdelig 4 oppholde seg bade pa
verandaen og innendgars.

Styrets innstilling
Styret stotter ikke forslaget.

Styret anbefaler at forslaget ikke vedtas. Styret har forstaelse for at enkelte kan oppfatte dette som
utfordrende, men vurderer at et generelt forbud mot grilling pa veranda vil veere et for inngripende tiltak.

Forslag til vedtak:
Forbud mot a grille pa veranda

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: 98
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Etablering av treningsrom i borettslaget — utredning og eventuell giennomfgring

Styret gnsker & etablere et treningsrom i borettslaget, dersom egnet fellesareal finnes og tiltaket er
giennomfagrbart.

Bakgrunnen for forslaget er et enske om a styrke bomiljget og vurdere om eksisterende fellesareal kan brukes
pa en mate som kommer beboerne til gode.

Forslag til vedtak:



Styret utreder og evt etablerer treningsrom i borettslaget.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: 31
Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Presisering i vedtektene knyttet til bygningsmessige endringer i den enkelte boenhet

Styret foreslar en presisering i vedtektene knyttet til bygningsmessige endringer i den enkelte boenhet.
Bakgrunnen er behov for a tydeliggjore at flytting av kjgkken ikke er tillatt, da det synes a veere usikkerhet
rundt dette. Slik ombygging har heller ikke tidligere veert tillatt. Flytting av kjokken og tilsvarende inngrep vil
normalt ikke kunne oppfylle kravene i teknisk forskrift (TEK), og kan i tillegg medfgre uheldige konsekvenser.
Eksempelvis vil etablering av kjgkken i apen lgsning over rom som benyttes som soverom kunne gi gkt
stogybelastning. Videre er det uheldig a plassere rom med vesentlig ulik bruk over hverandre, og det kan oppsta
risiko for fuktproblemer som falge av utilstrekkelig ventilasjon. Pa denne bakgrunn foreslar styret fglgende
tillegg i vedtektene:

Forslag til vedtak:
Tillegg til § 4-3 Bygningsmessige arbeider, punkt (2):

(2) Flytting av kjokken, samt andre endringer i planlgsning som bergrer ventilasjon, vann- og avlgpsanlegg eller
avrige felles tekniske installasjoner, er ikke tillatt.

Forslag til vedtak:

Tillegg til § 4-3 Bygningsmessige arbeider, punkt (2): (2) Flytting av kjgkken, samt andre endringer i
planlgsning som bergrer ventilasjon, vann- og avlgpsanlegg eller gvrige felles tekniske installasjoner, er ikke
tillatt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: 16
Antall blanke stemmer: 28
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

10. Valg av tillitsvalgte

Styret har, etter vedtak pa generalforsamlingen i 2025, fungert som valgkomite.

| ar skal det velges to styremedlemmer for 2 ar, og to varamedlemmer for 1 ar.

Styremedlem (2 ar)

Falgende ble valgt:

Emil Holmeide Blattmann (80 stemmer)
Ragnhild Sundsbak (67 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Emil Holmeide Blattmann
Ragnhild Sundsbak



Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Aleksander Martin Gjgseeter (78 stemmer)
Kirsti Moholdt (72 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Aleksander Martin Gjgseeter
Kirsti Moholdt

11. Valg av delegat til arsmotet i Hovseter Vaktmestersentral

Delegat (1 ar)
Falgende ble valgt:
Atin Hejrani (80 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Atin Hejrani

Varadelegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Emil Holmeide Blattmann (84 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Emil Holmeide Blattmann

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Ragnhild Sundsbak (75 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ragnhild Sundsbak

Varadelegat (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Elin Kolle (78 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Elin Kolle



Vedtekter

For Setra Borettslag org nr 950474084 vedtatt pa ordineer generalforsamling den 20.04.2006.
Med endringer vedtatt pa ordinaer generalforsamling sist 21.06.2016 og 11.05.2017. Med
endring vedtatt pa ekstraordinzar generalforsamling sist 04.09.2017. Med endring vedtatt pa
ordinaer generalforsamling 13.06.2026.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Setra Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo Kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsferer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,

fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.
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(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til 4 eie inntil 2 %
av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel
i bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fer.

(7) En andelseier skal ved forespgarsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

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

(4) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjepsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
bolighyggelaget som skal fa overta andelen.

(3) Andelnr. 1,2, 3,4,5,6,7,8,9 0g 10 eies av Oslo kommune. Forkjgpsretten etter
vedtektenes punkt 3 Forkjgpsrett gjelder ikke for disse andeler.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste andel. Star flere andelseiere med
lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.



(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.

Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har
benyttet forkjagpsrett til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen
som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. Lov om borettslag
8 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjeres gjeldende dersom andelen overfares:

e paskifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar, eller
de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjere
forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-3
(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for a gjare forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, far
meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x Rettsgebyret.
Blir forkjapsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjapsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjgpsberettigede
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nerstaende

Forkjepsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hart til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av a veere
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av
borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfares pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.



4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som faglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

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

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

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

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

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



4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr —
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgaende samtykke. Flytting av kjgkken, samt andre endringer i planlgsning som
bergrer ventilasjon, vann- og avlgpsanlegg eller gvrige felles tekniske installasjoner, er ikke
tillatt.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

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

(9) Det er ikke tillatt & koble vaske/oppvask-maskiner til varmtvann, og tilkobling av
avtrekksvifte for komfyr til byggets avtrekksanlegg er heller ikke tillatt.



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
88§ 5-13 0g 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Negkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens 8 5-
19.

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

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



6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder, og tre til fem styremedlemmer
0g minst to, maks fem varamedlemmer. Varamedlemmene har mgte- og talerett i styret, men
ikke stemmerett. Ved stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme.

Dersom et styremedlem fratrer i valgperioden tar fgrste varamedlem vedkommendes plass i
styret.

(2) I fall Oslo Kommune yter eller har ytt borettslaget finansiell stgtte, har kommunen rett til &
oppnevne 1 styremedlem med varamann.



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

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

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

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

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjap av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.



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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 2 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.



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

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstaende eller om ansvar for seg selv
eller nzrstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget
- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

(3) Endring av vedtektenes punkt 3-5 er ikke gyldig uten samtykke fra Oslo Kommune.
11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.



Husordensregler for Setra
borettslag

Setra borettslag er et andelslag hvor beboerne i
fellesskap er ansvarlig for at eiendommen bli holdt i
god stand. Husordensreglene inneholder
bestemmelser om bruken av bolig og fellesareal og
er til for a fremme et godt miljg, ro og orden og
trivsel i borettslaget.

Husordensreglene inngar som en del av
kjgpskontrakten, slik at brudd pa disse reglene er a
anse som misligholdelse av denne.

Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir
overholdt av husstanden og andre som gis adgang til
leiligheten. Dersom andelseier misligholder sitt
vedlikeholdsansvar, eller pafgrer andel eller andre
skade, kan man kreve erstatning.

[ forhold som er av en slik art at det kreves detaljerte
bestemmelser, er bare hovedbestemmelsene tatt
med. Det vises for gvrig til spesielle veiledninger og
instruksjoner for de forskjellige forhold. Slike
veiledninger og instruksjoner gis av borettslagets
styre og inngdr som en del av husordensreglene.



2.ALMINNELIGE ORDENSREGLER

2.1 Alminnelig orden

Ingen ma sette fra seg barnevogner, ski,
kjelker, rullatorer eller annet i felles
trapperom eller ganger.

Elektriske scootere skal lades pa egen
garasjeplass, ikke i korridorer.

Ballspill er ikke tillatt pa borettslagets
omrade.

Biler og andre kjgretgy skal ikke parkeres pa
borettslagets omrade.

Balkongrekkverk, vinduer eller trapper skal
ikke brukes til lufting eller risting av tgy,
tepper, sengekleer eller lignende.

Fottgy skal ikke plasseres pa trappeavsatser
eller i korridorer. Kun dgrmatte tillates
utenfor dgr

Flaggstenger, antenner, markiser, skilt eller
lignende kan bare settes opp etter
godkjenning fra styret.

Dgrer til kjeller og inngangsdgrer skal alltid
holdes last.

Parabolantenne er ikke tillatt a montere i
borettslaget.



o Mating av dyr er strengt forbudt pa
borettslagets uteomrade! Utlagt mat
tiltrekker seg skadedyr, som igjen kan trekke
inn i bygningene.

2.2 Ro i leilighetene

Det skal veere ro i leilighetene alle dager mellom Kkl.
23.00 og kl. 07.00. Vaskemaskin og oppvaskmaskin
skal ikke benyttes etter kl. 23.00. Pa sgn- og
helligdager skal det veere ro i borettslaget hele
dagen.

Stgyende arbeidsoperasjoner i leiligheten skal skje
hverdager pa dagtid mellom kl. 07:00 og k1.17.00.
Ma slike arbeider foretas pa kveldstid, bgr dette
skje innen kI 19:00. Pa lgrdager mellom klokken
10:00 og 14:00. Stgyende arbeid over flere dager
skal varsles med nabovarsel pa oppslagstavla.

Musikkgvelser er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og KklI.
07:00 og pa helligdager. Musikkundervisning
tillates bare etter saerskilt avtale med styret og
etter samtykke fra naboer over, under og ved siden
av.

2.3 Parkeringsbestemmelser

Setra leier gjesteparkeringsplasser av Meklenborg
borettslag pa parkeringsplassen nedenfor enden

av Hovseterveien 68]. Hver leilighet har fatt utdelt
to gule gjesteparkeringskort som skal benyttes av



gjester. Kortene ma pafgres leilighetsnummer for a
vere gyldige. Det er viktig d ta godt vare pa disse
og de skal fglge boligen ved salg. Beboere har ikke
lov til & benytte gjesteparkeringen og vil bli
bgtelagt hvis det skjer. Dette forbudet gjelder ogsa
biler beboere disponerer via jobb.

Ved oppgangene kan beboere sta parkert i maks 30
minutter med gyldig beboerbevis godt synlig i
frontruta. Ved ekstraordineert behov for a parkere
lenger ved blokkene ma styret kontaktes for a fa en
egen parkeringstillatelse. Et firma paser at
parkeringsbestemmelsene overholdes.

2.4 Garasjeanlegg

o Garasjeportene skal alltid holdes lukket. For
a unnga at uvedkommende far adgang til
garasjeanlegget skal man hver gang man
kjgrer ut eller inn, vente og se at porten
lukkes fgr man kjgrer videre.

« Kjgring i garasjeanleggene skal forega i
gangfart (5 km/t).

« Garasjeanleggene skal kun benyttes til
oppstilling av biler, motorsyKkler, tilhenger
eller andre kurante kjgretgy. Bilene skal
parkeres pa anviste plasser innenfor
oppmerket omrade, og slik at de ikke er til
hinder for andre. Man kan kun benytte den



plassen egen leilighet disponerer med
mindre noe annet er avtalt skriftlig.

Andelseier er ansvarlig for skader som
skyldes eier / leietager / familie eller
fremleie av plassen.

Hvis bilen ikke har registreringsnummer, ma
navn, adresse og telefonnummer til eieren
plasseres godt synlig pa innsiden av
frontruten.

Andelslseier er ansvarlig for a flytte kjgretgy
ved vask av garasjen

Reparasjon, vask, lakkering, sveising eller
bruk av apen flamme er ikke tillatt i
garasjen.

Det er kun tillatt 3 oppbevare gjenstander
som naturlig tilhgrer kjgretgyet pa
garasjeplassen.

Styret skal administrere utleie av
garasjeplasser Hvis du trenger ekstra
garasjeplass, eller har en du ikke bruker,
kontakt styret. Garasjeplassene skal kun
leies ut internt til beboere i Setra borettslag



3. GENERELLE BESTEMMELSER

3.1 Orden og bruk av fellesrom

Barnevogner og sykler kan oppbevares i
borettslagets fellesrom i kjelleren, ikke i felles
trapperom eller ganger. Husk tydelig merking med
navn og leilighetsnummer.

Leker, ski, kjelker, sparkesykler osv. ma
oppbevares i egne boder eller i leiligheten.

Mgbler, komfyr/kjgleskap osv som skal kastes,
skal ikke engang midlertidig settes verken i ganger
eller fellesrom. Hver andelseier har selv ansvaret
for a oppbevare slike ting pa egne omrader, eller
sgrge for a fa dem fjernet.

3.2 Sgppel, trappevask og generelt renhold

o Alt avfall skal sorteres etter Oslo Kommunes
retningslinjer

« Sgppelsjakten skal bare benyttes til godt
innpakket sgppel.

o Luken skal holdes lukket og last av
brannvernshensyn. Hvis dette ikke
overholdes, kan vi bli palagt a fjerne
sjaktene.

o Sgppelposen ma ikke veere for stor og ma
knyttes godt igjen. Den kan heller ikke vare



for tynn da den da vil revne nar den treffer
bunnen.

« Deter strengt forbudt a kaste varme
gjenstander, oljeavfall, eller annet
spesialavfall i sgppelsjakten.

« Flytende matolje skal helles pa egnede
beholdere og leveres vaktmester for kasting.

o Beboerne skal holde orden rundt egne boder.

« Renhold i trappeoppganger, heiser og
inngangspartier utfgres av eksternt
rengjgringsfirma.

« Beboerne plikter a holde orden slik at
rengjgring ikke blir hindret.

3.3 Bad, wc, ventilasjon og lufting

Alle rom ma holdes sapass, oppvarmet at vannet i
rgrene ikke fryser. Beboerne er ansvarlig for
ettersyn av rgr og rgrkoblinger inne i egen
leilighet, slik at lekkasjer ikke skjer.

Kjellere ma ikke luftes slik at det medfgrer
ulemper og unormale temperaturforhold i blokka.

Taklukene skal vere lukket.

Vannklosett og avlgp ma ikke brukes slik at felles
avlgp tilstoppes. Sluk skal holdes rene. Det er den
enkelte beboers ansvar a holde i orden alt



rgropplegg inne i leiligheten. Alle bad er renovert
av borettslageti 2018-2019. Ombygging av bad
krever sgknad til styret.

3.4 Tilkobling av avtrekksvifte og vaskemaskin

Det er ikke tillatt & koble vaske eller
oppvaskmaskin til varmtvann.

Tilkobling av avtrekksvifte for komfyr til byggets
avtrekksanlegg er heller ikke tillatt. For leiligheter
byggeti2020/2021 med balansert ventilasjon
kreves egne ventilatorer.

3.5 Ventiler og ventilasjon

Ventiler i vinduenes overkant er der fordi luften i
leiligheten ma skiftes. Avtrekket skjer gjennom
ventilene pa kjgkkenet og badet. Disse ventilene
skal veaere utildekket og dpne og tilgjengelige for
inspeksjon/rensing. Fra ventilene gar det kanaler
til en avtrekksvifte. Denne viften gar hele tiden og
sgrger for at det alltid er et lite undertrykk i
leiligheten. For at systemet skal fungere, er det
enkelte forutsetninger som ma vere til stede;

1. De runde avtrekksventilene ma ikke
tettes/skrus igjen.

2. Det ma alltid veere tilstrekkelig antall dpne
ventiler i vinduene.



3. Det ma alltid veere luftespalte over og/eller
under dgrer til kjgkken og bad, slik at luft
fra oppholdsrom kan na frem til
avtrekksventilene

4. Skal det brukes avtrekk over komfyren, ma
det vaere av typen med kullfilter. Den ma
ikke kobles pa husets ventilasjon.

Hvis man ikke sgrger for at disse forholdene er til
stede, vil bade fuktig luft og lukt/rgyk bli i
leilighetene og skape et utrivelig innemiljg. I tillegg
vil fuktig luft over tid kunne forarsake mugg og
rate.

Det kan ikke gjgres endringer pa planlgsning som
pavirker ventilasjonen i bygget negativt (f.eks a
flytte kjgkken). Hvis endringer er gjort som
negativt pavirker ventilasjon andre steder i bygget,
vil dette regnes som brudd pa husordensreglene.

3.6 Indre vedlikehold og elektrisk anlegg

Beboerne er ansvarlig for vedlikehold av
leiligheten og det elektriske anlegget i leilighetene
er andelseiers eget ansvar. Det er ogsa
sikringsskapet, og det ma derfor sjekkes av og til.
Kontakt elektriker dersom du eri tvil om at alt er
slik det skal veere. Unnga bruk av mange
skjgteledninger fra et strgmuttak. For gkt
brannsikkerhet, anbefales det at stikkontakten



dras ut pa elektriske artikler som ikke er i bruk
(kaffetraktere o.1). All reparasjon av elanlegg skal
utfgres av godkjent elektriker.

3.7 Kontroll av brannsikringsutstyr

Brannslukningsapparater: Hvert halvar; 1. januar
og 1. juli. ma beboer selv kontrollere sine
brannslukningsapparater. Batteri byttes, og
apparatet kontrolleres. Apparatet ma snus opp og
ned for @ unnga at pulveret stivner. Man skal hgre
at pulveret beveger seg, ved vending av apparatet.
Se etter pa manometeret gverst pa apparatet om
pilen star pa grgnt eller rgdt. Hvis pilen star pa
rgdt, ber vi deg notere navn, leil. nr. og telefon nr.
pa et ark som merkes med “kontroll av
brannslukningsapparat”. Dette legges i styrets
postkasse i Hovseterveien 82A. Man kan ogsa
sende epost til styret merket
“Brannslukningsapparat”. Hvis pilen star pa grgnt,
er alti orden og apparatet er klart hvis du skulle
ha bruk for det. Rgykvarslere skal byttes av beboer
hvert 10. ar.

Dersom beboer ikke er til stede pa den arlige
kontrollen som gjennomfgres i borettslaget, bes
man pase at batteriet pad rgykvarslere byttes hver
1. januar. Det oppfordres forgvrig pa det sterkeste
at en representant fra husstanden alltid er til stede
pa den arlige kontrollen.
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4. SPESIELLE BESTEMMELSER

4.1 Dyrehold

Dyr kan kun anskaffes etter godkjenning av styret
og under forutsetning av undertegnelse av
“Erklaering om dyrehold i Setra borettslag”. Alle
hunder og katter skal fgres i band innenfor
borettslagets omrade. Dette gjelder ogsa inne i
oppganger. Det forutsettes at enhver hundeeier er
kjent med politivedtektene angdende hundehold
og straffebestemmelser ovenfor hundeeiere hvis
hund gar 1gs i tidene hvor det er bandtvang.

Dyreeier er selv ansvarlig og erstatningspliktig for
enhver skade som dennes dyr matte pafgre Setra
Borettslag eller beboere i borettslaget. Dette
gjelder skader som for eksempel skraping pa
dgrer, karmer eller biler, skade pa planter eller
grgntanlegg m.m.

Eier av dyr er forpliktet til omgaende a fjerne
eventuelle etterlatenskaper som ekskrementer,
hardotter og lignende i trappeoppganger og ellers
pa borettslagets omrade. Dersom det kommer
berettigede klager fra beboere over lukt, brak eller
at dyreholdet pa annen mate sjenerer naboer, kan
dyreeier bli palagt a fjerne dyret fra leiligheten.
Det er kun lov 4 holde ett dyr i hver leilighet.

Sgknadsskjema for dyrehold finner du her. Last
ned, fyll ut og send til styret med underskrift.

1l


https://setrabrl.no/forowners/houserules/SkjemaDyrehold.docx

4.2 Balkong

12

Markiser, flaggstenger, antenner, skilt eller
lignende, kan bare settes opp etter
godkjenning av styret. Markiser skal holdes i
forsvarlig stand.

Det er forbudt a legge fliser pa verandaen da
det vil gdelegge de vanntette egenskapene til
toppsjiktet.

Det er strengt forbudt med kullgrill, ogsa
engangsgrill, pa verandaene. Elektrisk grill
og gassgrill kan benyttes

Det er valgt en type markise for borettslaget.
Disse kan bestilles via styret. Send mail til
styret dersom du gnsker a kjgpe markise.
Ingen andre markisetyper/farger er godkjent
for montering pa balkongene. All montering
ma sgkes styret.

Det er ikke tillatt 4 henge ting pa
glassrekkverket pa balkongene. Det eneste
tillatte er spesiallagede, godkjent flaggfeste
som kan kjgpes fra styret. Flagget skal sikres
i festet, nar det er i bruk. Belastning av
glassrekkverkene ved at noe henger pa
handlgper og gir glasset punktlaster med
vridning vil medfgre at garanti bortfaller ved
eventuell skade pa handlgper eller at glasset
krakelerer(knuser)



o Deter ikke tillatt @ bygge forhgyet platting
pa verandaen uten samtidig a sgrge for at det
bygges et rekkverk som gjgr at kravene til
hgyde Tek 17 tilfredsstilles. Det siteres fra
TEK17:

(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og
lignende skal ha rekkverk med hgyde a) minimum
1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m b)
minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0
m.

Mating av fugler pa veranda er ikke tillatt. Det
henstilles til 4 ta hensyn til andre ved rgyking pa
veranda. Husk at rgyklukt kan sive inn vinduet til
din ikke rgykende nabo. Det anbefales bruk av
ganske tgrr klut ved vask av veranda, for a unnga
vannsgl i etasjene under.

4.3 Forsikring

Alle beboere bgr ha innboforsikring. Andelseier
har vedlikeholdsansvar. Dersom leiligheten ikke
holdes i forsvarlig stand - eks. brannvern, rgr,
elektrisk — og dette medfgrer skade pa felles
bygningdeler kan andelseieren komme i ansvar
overfor borettslaget. Ved skade pa fellesareal hvor
borettslagets forsikring benyttes, vil egenandel bli
belastet beboer. Erstatning vil ogsa bli krevd ved
uaktsomhet.
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4.4 Navn i callingsystem

[ lavblokkene legges navn inn i callingsystemet.
Ved inngangene i HV68 og HV84 er det en
oversiktsliste pa papir. Navneendringer som skal
legges inn i systemet kan vaktmestersentralen
utfgre. Send mail til post@hovvakt.no. Endringer
pa oversiktslistene i HV68 kan sendes pa mail

til setra@styrerommet.no. Listene blir oppdatert
hvert kvartal.

4.5 PostkassesKkilt

Alle skal ha lik type skilt pa postkassene og de skal
plasseres inne i feltet som er avsatt til dette.
Skiltene skal veere hvite med sort tekst.
Postkasseskilt kan bestilles hos leverandgren av
postkassene. Send mail

til salg@servicegruppen.no med gnsket tekst. De
koster ca kr 190, pr stk (pris 01.01.2022)

5.NYTTIG A VITE

5.1 Hovseter vaktmestersentral

Vaktmester er pa jobb mellom kl 0700 og 1500 pa
hverdager. Han har telefontid mellom kl. 09.00
10.00 og kl. 13.00 - 14.00. TIf. 22 14 15 85.
Vaktmestersentralen har vakt og kan rykke ut til
akutte hendelser lgrdager og helligdager mellom Kkl
0800 og 1500. Ring tlf 22 14 15 85 og du blir satt
over til den som har vakt.

14
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5.2 Meldinger og henvendelser

Meldinger fra styret eller OBOS til
andelseiere/bruksovertagere ved infoskriv,
oppslag og info pa Vibbo gjelder i tillegg til
husordensreglene. Vaktmestersentralen og
vaktmesteren har styrets fullmakt til & pase at
husordensreglene blir fulgt. Henvendelser til styret
vedrgrende reglene, skal skje skriftlig pa epost
eller i postkasse. En gjgr oppmerksom pa at Setre
Borettslags facebook-gruppe ikke er en kanal for
henvendelse til styret, men en gruppe for generell
informasjon og kontakt mellom beboerne.
Informasjon som skal deles med beboerne vil bli
lagt ut pa Setrabrl.no og Vibbo som er de offisielle
informasjonskanalene fremover. Nye infoskriv vil
ogsa bli hengt opp pa infotavlene i
inngangspartiene.

5.3 Andelseiers plikter

Andelseier plikter a fglge bestemmelsene i
husordensreglene, og er ogsa ansvarlig for at disse
blir overholdt av husstanden og andre som gis
adgang til borettslagets omrader. Leiligheten og
fellesomrader ma ikke brukes slik at det sjenerer
andre. Husordensreglene skal sikre beboerne
orden, ro og hygge i hjemmene.
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EIENDOMSMEGLERNE AS
v/Ann-Kristin Nordgaard
Askekroken 11, 0277 OSLO

E-post: akn@eiendomsmeglerne.no

Deres ref.: 202260273 .  Var ref.: 0414-1-1017 Dato: 23.07.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Setra Borettslag
Organisasjonsnr: 950474084

Andelseier: Kristensen, Birgit Pedersen
Medeier:

Leilighetsnummer: 1017

Adresse: Hovseterveien 82, 0768 OSLO
Andelsnummer: 26

Gnr. 31

Bnr. 324

Borettsinnskudd: Kr. 40 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6646288.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni,
september og november

Godkjenning nye andelseiere skal avklares med Elin Kolle, elin.kolle@nih.no Det fremkommer et tillegg for garasje for
de som har garasjeplass. Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i
manedene: mai, juni, september og november. Borettslaget har gjort om tidligere naeringslokaler til 16 nye andeler.
Energiavregning: lkke aktuelt. Garasje: Bruksrett falger de leilighetene som har fatt tildelt garasjeplass i Hovseterveien
70. Garasije tilknyttet leiligheten falger andelen ved salg. Dersom andelen har garasjeplass i Landingsveien 14, er det
per tidspunkt en kortsiktig leiekontrakt med ny hjemmelshaver. Parkering: Hver leilighet disponerer to oblater til
gjesteparkering hos Meklenborg Borettslag, kun til bruk av gjester. Bod medfglger leiligheten: Ja. | Hovseterveien 64,
66 og 82 er det bod i bade gangen og kjeller. Innflytningsgebyr/Andre kostnader: Nei. Hiemmeside: www.setrabrl.no.
Ngkkel - og skiltbestilling: Systemngkler bestilles enten via styret eller Hovseter Vaktmestersentral, belastes den
enkelte. Skilt til postkassene bestilles av Mister Minit pa Rga, telefonnummer 22 73 22 72. Dekoder og utstyr til
internett er borettslagets eiendom og skal faglge leiligheten ved salg samt brannslukningsapparat og 3 rgykvarslere.
Heftelser/Merknader: Bestemmelser om adkomstrett og felles bruk av lekeplasser. For ytterligere opplysninger ta
kontakt med kommunen. Andre merknader: Styreleder har fullmakt til & godkjenne nye andelseiere uten
styrebehandling, forutsatt at det ikke knytter seg ekstraordinaere forhold til salget. Forretningslokalene og
supplementsrom vil bli indeksregulert arlig med 3% fra januar. Borettslaget eier 14 objekter - supplementsrom (tidligere
hybler/rom) som har fellesgjeld. Denne fellesgjelden, som borettslaget som eier hefter for, fordeles pa andelene etter
fordelingsngkkelen ved innberetning av tredjepartsopplysninger. Det vil si hver andel har en fellesgjeld pa leiligheten,
samt andel av fellesgjeld pa objektene/supplementsrommene borettslaget eier. Disse leies ut til andelseiere.
TV/Internett: @ker med kr 40 fra og med 01.05.2026.



Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207575232
Lanetype: Serielan
Rentesats: 5,14%

Restsaldo 23 649 897,00
Innfrielsesdato: 30.09.2047

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207602728
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,14%

Restsaldo 5202 506,00
Innfrielsesdato: 30.03.2039

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207602744
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,14%

Restsaldo 49 925 702,00
Innfrielsesdato: 30.10.2047

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207761095
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,14%

Restsaldo 70 772 328,00
Innfrielsesdato: 30.03.2059

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 713,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Eiendomsskatt 154,75 fra 01.11.2026
Eiendomsskatt 154,75 fra 01.09.2026
Kabel-tv og internett 578,00
Felleskostnader 7 135,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 665,-
Fradragsberettigede kostnader: 31481,-
Annen formue: 32 532,-
Gjeld: 597 285,-


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207575232
Restsaldo: 0,00
Kapitalkostnader: 0,00

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207602728
Restsaldo: 24 437,65
Kapitalkostnader: 218,29

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207602744
Restsaldo: 234 534,74
Kapitalkostnader: 1510,34
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207761095
Restsaldo: 332 465,47
Kapitalkostnader: 1750,45

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 591 437,86,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale 1an for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale Ian og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angdende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Heidi Romsaas pr. e-post:
heidi.romsaas@obos.no eller telefon: 22 86 83 77.

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 fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfagrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no


mailto:forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkdr som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Seknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Atin Hejrani, e-post: setra@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjopsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

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

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

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palape 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

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjapsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlopt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjopsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:
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OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjgpsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager far melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjersfunksjon).

Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

Forkjopsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis felger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

OBOS avdeling Forkjgp far skriftig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjep, mens tidligere gebyr ma betales.

Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjep med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsé inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen mé utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palagper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjopsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a Igpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kigperne (fullt navn,
f@dselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjapsretten.

Styregodkjenning
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Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap seoknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjgp seknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra seknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til a ta
boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjep
pa den maten kan forkjgp
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,
hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun
post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.
Det er ikke bindende & melde forkjap.
Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.
Eventuell overfgring av medlemskap ma veere gjennomfart og betalt innen meldefristen.
Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.
Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS
innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste
bud veere lagt inn hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.
o De forkjopsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).
¢ Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.
¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrinet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjapsrett Kr 8406,- Kjaper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjgp krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for a benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste


https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/
https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/
mailto:forkjop@obos.no
mailto:forkjop@obos.no

forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjgp.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner a kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




PLAN- oG
BYGNINGSETATEN

KARY « PLAN » BYQQESAK

Kleiven arkitekter as
Radhusgata 20

Oslo kommune
i

0151 OSLO
Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr.
531.3 960034627 96/49715
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

Anne K. Westerheim 26. juli 1996

Arbeidssted : 031/0324 Hovseterveien 82
Byggherre : Setra Borettslag, Hovseterveien 64A, 0768 OSLO
Arbeidets art: NYE BALKONGER, FASADEFELTER I UNDERETASJE OG NYE BALDAKINER

- -

-

emning av planer for arbeidet
Vilkdr for byggetillatelse

Seknad om byggetillatelse med tegning nr.1l, 2 og 3, apprcberes i samsvar med
plan- og bygningsloven, dens vodtekter og forskrifter, samt bestemmelser
sam er utarbeidet pd grumnlag herav, og pa de vilkir som er nevnt nedenfor.
Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt

etaten i byradsvedtak av 22.12.95 sak 1639/95.

Det vises til vAr pdtegning av 26.07.96 p& kartet.

Baldakiner og balkongrekkverk skal utferes i ubrennbare eller brannimpregnerte
konstruksjoner.

senere kan irmglasses, skal retningslinjer for imnglassing av

Fordi balkongene
balkonger/terrasser folges:

1

Reviderte fasadetegninger m innsendes med oversikt over innglassingen.

Barende konstruksjoner i terrassen hvis enkelt glass = A-10
Berende konstruksjoner i terrassen hvis isolerglass = A-30
Hvis terrassen innebygges med leilighet= A-60

Delevegg mellom leilighetene skal ha samme konstruksjon som berende
konstruksjon og vare gasstette.

Tak mot gesims skal ha flammeskjerm i stdl eller herdet glass. !

Obgatt
Terrasser med innbyrdes avstand pA 2 meter eller mer, har ingen krav ti q
mot stdende glass. QC‘MO\/

Terresser med innbyrdes avstand pd under 2 meter, skal ha herdet glass
(A-10) pd begge sider.

Trondheimsveien §, 0560 0500, Telefon: 22 66 22 66 - 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14,30, Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80160




Fer byggetillatelse (tillatelse til igangsetting) kan gis,
ma folgende punkter vare ordnet:

01 Ansvarshavende vare godkjent.

Arbeidet md ikke pdbegymmes for ansvarshavende har fatt
igangsettingstillatelse. Om klageadgang, se vedlagte orientering.

NB! mllecdrhwiformldtildsmmljmni |
tilleggsanmeldes og vare godkjent fer endringen foretas.

Tilleanr blir gebyrbelagt etter gjeldende regulativ. |

Approbasjonen har gyldighet i 3 &r. Blir byggearbeidet ikke satt ‘
igang i denne perioden, kan De i henhold til gebyrregulativet, og
senest 4 Ar etter fakturadato, kreve tilbakebetalt en del av betalt

gebyr.

FLAN- BYGNINGSETATEN

My_(Q\ Arne K’(West:/frlnim
Avd. ing.I




PLAN- oG
BYGNINGSETATEN

KARY « PLAN s BYQOEBAK

Oslo kommune

Kleiven arkitekter as
RAdhusgata 20

0151 OSLO
Arkivnekkel Var ref/mappenr. Journr.
531.3 960034627 96/58688
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

Anne K. Westerheim 5. september 1996
Arbeidssted : 031/0324 Hovseterveien 82

Byggherre : Setra Borettslag, Hovseterveien 64A, 0768 OSLO
Arba:ldstaart NYE BALKONGER, FASADEFELUTER I UNDERETASJE OG NYE BALDAKINER

TILLBEGGSAPPROBASION

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten
i byrddsvedtak av 22.12.95 sak 1639/95.

Tilleggsanmeldt tegning med vart stempel nr. 4, a proberes
under henvisning til tidligere approbasjon.

Tidligere approbert tegning med vart stempel nr. 3, md makuleres.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling Vest
Svein Oddby Amne K. Westerheim
Seksjonsleder Avd.ing.I

Trondheimsveien §, 0660 0SLO. Telefon: 22 66 22 66 - 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 66
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150




PLAN-o0q
BYGNINGSETATEN

KARY & PLAN s BYOGOEBAK

Qslo kommune

Kleiven arkitekter as
RAdhusgata 20

0151 OSLO
Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr.
§31.3 960034627 96/72088
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

Anne K. Westerheim 24, oktober 1996
Arbeidssted : 031/0324 Hovseterveien 82

Byggherre : Setra Borettslag, Hovseterveien 64A, 0768 OSLO
Arbai&tlart NYE BALKONGER, FASADEFELTER I UNDERETASJE OG NYE BALDAKINER

TYLILBGGSAPPROBASION

Plan— og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten
byrﬂdsvedtak av 22.12.95 sak 1639/95.

Tilleggsanmeldt tegning med vart stempel nr. 5, approberes
under henvisning til tidligere approbasjon.

Tidligere approbert tegning med vart stempel nr. 4 md makuleres.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling Vest

Y Luse Al U Wesfert:
Svein Oddby Amne K. Westerheim
Seksjonsleder Avd.ing.I

Trondheimsveien 5, 0660 OSLO. Telefon: 22 €6 22 66 - 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14,30, Konferanset.d: Mandag,onsdag,fredag k. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 BO160




PLAN- 06
S, BYGNINGSETATEN

KARY « PLAN s BYQOQESAK

Oslo kommune

Kubbered, Arild
BETONIA AS
Peter Mellers vei 14

0585 OSLO
Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr .
531.42 960034627 97/207172
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

Anne K. Westerheim 14, april 1997

Arbeidssted : 031/0324 Hovseterveien 82
Byggherre : Setra Borettslag, Hovseterveien 64A, 0768 OSLO
Arbeidets art: NYE BALKONGER, FASADEFELTER I UNDERETASJE OG NYE BALDAKINER

IGANGSETTINGSTILLATELSE

Krav om at ansvarshavende gjennomferer kontrolltiltak for & sikre at
byggearbeidene skjer i samsvar med bestemmelsene.

Arbeid godkjent i approbasjon av 26,07,96 tillates na igangsatt.
Igangsettingstillatelsen gjelder hele arbeidet.

Ansvarshavende skal pase at byggearbeidene blir gjennomfert i
samsvar med gjeldende lov og regelverk. Intet arbeid ma utfores
utover det som er omfattet av igangsettingstillatelsen.

Ferdigbesiktigelse.

NAr arbeidet er ferdig, ska)l ansvarshavende sende inn skriftlig
melding p& vedlagt skjema. Dersom det avdekkes eventuelle mangler
ved ferdigbesiktigelsen, md disse rettes, og melding md innsendes,
innen fastsatt frist. Bygningen, eller deler av denne, mad ikke tas
ibruk fer brukstillatelse eller ferdigattest er gitt.

Denne tillatelse skal sammen med approbasjonen alltid vare til stede
pa byggeplassen.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling Vert
4
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Svein Oddby Anne K. Westerheim
Seksjonsleder Avd.ing. 1

Trondheimsveien 5, 0560 0SLO. Teleton: 22 66 22 66 - 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp. 8.00 - 15.00. Konferansetid: Mandag,onsdag.tredag ki 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: B20 80150




PLAN- oG
BYGNINGSETATEN

KARY » PLAN » BYOQGESAK

Oslo kommune

Setra Borettslag Kubbered, Arild
Hovseterveien 64A Betonia AS,
P.Mellers v.14

0768 OSLO 0585 OSLO

Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr.

$31.7 960034627 97/70268
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

@yvind Nespbakken 25. november 1997

Arbeidssted : 031/0324 Hovseterveien 32

Byggherre : Setra Borettslag, Hovseterveien 64A, 0768 OSLO

Arbeidets art: NYE BALKONGER, FASADEFELTER I UNDERETASJE OG
NYE BALDAKINER

- e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

etter plan- og bygningsloven, paragraf 99 nr. 1.

Det meddeles at man ved ferdigbesiktigelse av ovennevnte
arbeid ikke fant noe lovstridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er
gitt approbasjon for.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Y fetn bl

@yvind Nesbakken
Oyeringenior Ing.1

kopi til: ODIN A/S, @stensjeveien 41, 0667 Oslo

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon 22 66 22 66 - 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.. 9.00 - 1500 Konferansetid Mandag, onsdag, fredag ki 12 00-14 00
Infobank, pningstid 8.00 - 1500, telefon 815 44 424 Fiendomsopplysninger. telefon 820 80 150
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Energiattest for flerboligbygg
Attesten gjelder Energiattester SETRA BORETTSLAG
Antall registrerte 6 >
enheter b
: D
Postnummer 0768 i
L o4
Sted OSLO
o (¢}
Kommunenavn Oslo § -
©
Gardsnummer 31 E E m
k)
Bruksnummer 324 o
s WD
Seksjonsnummer — L
X
Andelsnummer — L
Festenummer — 2
[}
2 I N
Bygningsnummer 80718233 3
Hoy andel Lav andel

Merkenummer

Dato

Innmeldt av

Energiattest-2025-215212
12.12.2025

OBOS Prosjekt AS

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

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.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

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

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1975
Bygningsmateriale:

BRA: 93

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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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



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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (6)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Hovseterveien 66B 80718233 HO0101 0 0 18

Hovseterveien 82B 80718241 HO0101 0 0 24

Hovseterveien 64B 80718225 HO0101 0 0 13

Hovseterveien 64C 80718225 HO0101 0 0 15

Hovseterveien 82C 80718241 HO0101 0 0 26

Hovseterveien 66C 80718233 HO0101 0 0 20
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1975
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

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

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 26 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, derer og glassfelt 14 m?
Oppvarmet BRA 90 m?
Totalt BRA 93 m?
Oppvarmet luftvolum 216 m?
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

15,4 %

Normalisert kuldebroverdi

0,15 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

189,1 Wh/(m?K)

Lekkasjetall

1,50 1/h




Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

0 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring

0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m®/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 kW/(m®/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m¥(m>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 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/m2
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m2
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
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

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 varmesystem 1,00
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 1,00
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 0,90
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 varmesystem 0,00
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 varmesystem 0,00
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 fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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




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 0.00
energivarer ’
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 energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 20.6.2022

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 6.016

Produsent / leverandar ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 69,5 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 28,9 kWh/ar
Vifter 10,0 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,0 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,0 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 136,4 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

13 684 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

152,04 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

10 151 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

152,04 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

13 684 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 13 684 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 13 684 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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Gjensidige ‘[

Boligkjeperpakken

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

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
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

® & & @

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

Boligkjeperpakke LEILIGHET

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

* boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet
bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjeperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det ferste 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
uhelli fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjeperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det farste aret for frittstaends
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 kjepes av privatpersoner.
Boligkjeperforsikringen gjelder fra kontraktsmete (maks 6 mnd. for overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene leper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngér standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjer du ved a 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.

Boligkjeperforsikringen kan beholdes i inntil fem &r. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 méaned fer
fornyelsen din.

Har du spersméal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@giensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjer du dette ved & logge inn pa giensidige.no.




Mer informasjon om
forsikringen, hvem som
formidler den og klageorganer

IPID (standardisert informasjons

dokument). Vi vedlegger her en link til
IPID-er for de produktene som inngar i
pakken. Du finner de relevante IFID-er
her: www.gjensidige.no/forsikring/ipid

Leveranderinformasjon og
godtgjorelse
Boligkjeperforsikringen leveres
av Hiscox og med Sedgwick som
skadebehandler, og er formidlet
giennom Gjensidige. @vrige
forsikringsdekninger leveres av
Gjensidige.

| forbindelse med inngaelsen av
avtale om ovennevnte Boligkjoper-
forsikring/-pakke mottar forsikrings-
agenten godtgjerelse for salget.
Distribusjonskostnad til eiendoms-
meglerforetaket fra Hiscox avhenger
av hvilken type bolig forsikringen er
tilknyttet:

« Enebolig og rekkehus  kr 7 049 -
+ Leilighet med andels-
eller aksjenummer kr 4909 -

+ Leilighet og rekkehus
med seksjonsnummer  kr4 214 -

- Fritidsbolig kr 10 679.-

Klagemuligheter

Tvistelasning og klageorgan

Hvis du er misfornayd eller

uvenig med Gjensidige eller med
Boligkjeperforsikringen som leveres
av Hiscox med oppgjer via Sedgwick,
har du flere klagemuligheter.

Dersom du ensker & klage pa
forsikringer du har | Gjensidige
kan du lese mer om det her:
www.giensidige.nokontakt-
kundeservice/klage

Wi etterstreber & finne en best
l@sning for deg som var kunde.

Gjelder klagen Boligkjeperforsikring,
bes klagen rettet til Sedgwick til
klage.boligkioper@sedgwick.com.

Dersom du ikke er enig i var
avgjorelse, ansker vi at du forst
sender en klage til avdelingen som
har behandlet saken din.

Gjensidige

Finansklagenemda

Dersom du ikke kommer til
enighet med Gjensidige eller
med Sedgwick, kan du klage til
Finansklagenemnda. Her kan du
kontakte Finansklagenemda:

Postboks 53 Skeyen, 0212 Oslo
Telefon: 2313 19 60

www.finkn.no

Lovgivning og verneting

Hvis ikke annet er avtalt, gjelder
norsk lovgivning. Det er Lov om
forsikringsavtaler som regulerer
avtaler om skadeforsikring og
personforsikring.

Twister i forbindelse med forsikrings-
avtalen avgjeres ved norske domstoler
hvis ikke annet er avtalt eller det

er i strid med ufravikelige regler

i gjieldende lovgivning. Hvilken
lowgivning og hvilket verneting som
gielder er ikke valgfritt.

Forsikringene i pakken kan ogsa
kjopes seerskilt

Dersom du ikke ensker var pakke-
lesning, kan Boligkjeperforsikringen
med en varighet pa b ar kjopes
alene. Gi i sa fall beskjed til din
eiendomsmegler om at du ensker &
kjope forsikringen for seg.

Pris for Boligkjeperforsikring:

Leilighet og rekkehus med andels-
eller aksjenummer kr 7 150,-

Leilighet og rekkehus
med seksjonsnummer kr B 950,-

» Rekkehus med eget

gnr./bnr. kr13 650,-
« Enebolig, fritidsbolig,
tomannsbolig, tomt kr 13 650,-

Eiendomsmeglerforetaket mottar

kr 2 500,- i godtgjerelse for salget av
boligkjeperforsikringen. Gjensidige
mottar godtgjerelse pa kr 2 100, - for
distribusjon av Boligkjeperforsikring.

De gvrige produktene | pakken
kan ogsa kjepes for seg, dama
du kontakte Gjensidige direkte.
Renteforsikringen tilbys kun som
en del av pakken.

Garantiordning for skadeforsikring
Selskapet er medlem | garanti-
ordningen for skadeforsikring | Morge.
Garantiordningen skal ikke dekke mer
enn 20 prosent av hvert enkelt krav.
Krav etter forsikring som gjelder bolig
og tvungen ansvarsforsikring skal
likevel dekkes med 100 prosent.

Garantiordningen skal ikke dekke
forsikringskrav utover 20 millioner
kroner for hvert krav for hver sikret for
hvert skadetilfelle.

Merk seerskilt at noen typer
forsikringsavtaler ikke er omfattet av
ordningen, herunder livsforsikringer.

For neermere informasjon om
garantiordningen, se forskrift om
finansforetak og finanskonsern av
09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris

Prisen pa forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig, og betales
i forbindelse med overtakelsen, sa du
far ingen egen regning for pakken.

Pris for pakken gielder i ett ar, og ved
fornyelse vil det beregnes en pris per
produkt i pakken. Du vil motta god
informasjon om dette i forkant av
fornyelse.

Dersom du angrer pa ditt kjop av
pakke, kan du lese mer om dette her:
www.giensidige.nolforsikring/
oppsigelse

Om Gjensidige

| over 200 ar har vi sikret liv, helse

og verdier for kundene vare. Vi tilbyr
de fleste forsikringer folk trenger for
a vaere trygge nar de er hjemme, pa
jobb, i bilen, pa reise og andre steder.
Vi forsikrer i tillegg nesten alle slags
bedrifter, og skreddersyr lesninger for
deres behov.

Gjensidige er registrert i det norske
Foretaksregisteret med organisasjons-
nummer 995 5&8 217,

Postadresse:
Postboks 700 Sentrum, 0106 Oslo
Telefon: 91503 100

boligkjoperpakken@giensidige.no

(



Nabolagsprofil

Hovseterveien 82C - Nabolaget Hovseter - vurdert av 79 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

(3

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 82/100

v Naboskapet

AN

e Godt vennskap 68/100
Aldersfordeling

149 %
147 %
145 %

41%
6.5%
72%

I 40.4%

141 %
18.3%

e Eldre
Offentlig transport
2 Hovseter skole 3min A
Linje 1N, 46 0.3 km
© Hovseter 6 min 4
Linje 2 0.5 km
+ Roa 11 min &
T-bane, buss 0.9 km
@ Gaustadalléen 8 min &
Linje 17,18 4.3 km
+ Majorstuen 9 min &
T-bane, buss, trikk 4.6 km
Skoler
Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 kl.) 5min %
476 elever, 23 klasser 0.4 km
Huseby skole (1-7 kl.) 7 min 4
545 elever, 26 klasser 0.5 km
Voksen skole (1-7 Kkl.) 7 min &
505 elever, 25 klasser 0.5 km
Holmen skole (1-7 kl.) 19 min %
567 elever, 32 klasser 1.6 km
Hovseter skole (8-10 kl.) 3min &
699 elever, 42 klasser 0.2 km
Persbraten videregaende skole 9 min %
650 elever, 25 klasser 0.7 km
Ullern videregdende skole 8 min &
530 elever, 20 klasser 3.8 km

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
Il Hovseter 1042 607
[ Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Hov Meklenborg barnehage (1-5 ar) 2min 4
114 barn 0.2 km
Hovseter barnehage (1-5 ar) 3min A&
29 barn 0.2 km
Vestjordet barnehage (1-5 ar) 4 min A&
53 barn 0.3 km
Dagligvare
Rema 1000 Hovseter 2min %
Coop Extra Huseby 5min 4
Post i butikk 0.4 km



Primzere transportmidler

& 1. Tog/t-bane
&= 2. Egen bil

')i" Turmulighetene
! Neerhet til skog og mark 92/100

v Kvalitet pa barnehagene
““ Veldig bra 89/100

o Kollektivtilbud
<*~  Veldig bra 88/100

Sport

@ Hovseter skole 2min &
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Voksen skole 6 min 4
Aktivitetshall, fotball 0.5 km

& Hovseter Velvaere 1 min 4

& EVORea 10 min 4

Boligmasse

Il 100% blokk

«Ett stille rolig nabolag, neerhet til
marka, butikker og skole.
Kollektivtransport med buss og T -
bane. Fint for smabarnsfamilier.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Roa Senter 11 min 4

l@ Vitusapotek Roa 11 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% ibarnehagealder
0 44% 6-12 ar

1% 13-15 &r
B 1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
[ |
|
0% 58%
B Hovseter
[ Oslo og omegn
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 24% 33%
Ikke gift 60% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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             Jorunn Høygård
             9578-5999-4-2351088
             09065629205
             NO
             PID
             Høygård
             Jorunn
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             CKkrQVF3p8lz8WNUkkaBWFuqCN7YRjR2whmDUN2HEDw=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-07-23T19:46:29.949+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-07-23T19:45:08.757+02:00
                 started-signature-session
                 
                     84.212.91.116
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/150.0.0.0 Safari/537.36 Edg/150.0.0.0
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-07-23T19:45:09.745+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     CKkrQVF3p8lz8WNUkkaBWFuqCN7YRjR2whmDUN2HEDw=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-07-23T19:46:04.846+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-07-23T19:46:04.907+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-07-23T19:46:29.950+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 dgsSk/gQLsuwg1rS5KZ8EHV7y3oLWD/nUbx/zeV/rkg=

 
 
 

 
 Sr6qEmAEKJ/HUfn6JkoSFmXI0fXGjGQlP4AUN+tdKr8=


 
VBhihhRVD3cCYkCkgeKF6r68p6Lt8oObRcVvoWR9ncLhXmAoOhPra3xuSfkGKAMylw5xSEHnYF5Z

h32WaJsPCHq7tmWrvzup0SLF8Nhvn1W3Z4t490RIxdAqOSGPutV6tIhnxnQRdho0Annyi3o9xt9F

nhw5qu2wGzHloSQ9OoHL8iBBkUa7PswbUCEe3ZuwjNSMHaOBTnZ9CbFTFa29DvfQS9R+Vnki8MZx

R+YkUjmQJ2IXzf01VtdOdqRGr85Bu0Vqx+mMRrfsMqdNjUTRYebIKh9y5lNzYoKhEUHc35k8jKll

AMBf92tLk019VZO9NHEp9l31eoeukv0fBnJN1t3ITw238E11KDuhfBNf+BNjxOjiSitpsCKgo0bk

gFLFySQly76HPGdq+9TeW3Jb8dMXjtNVNDg5/lDfx5lWDgdh7B4XBuCxoR1VVLbozNBeDCDbY6ld

hnE//uaWKH3E1pwjVekNFRMFumIcPbqDnPQF+XLg/e3NLoZIGjl458JF

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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