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



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig
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Olav Ramstad
Uavhengig Takstingenigr
olav@ramstadtakst.no

950 40937
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Boligen fremstar i god stand og er delvis betydelig oppgradert.
Innvendige overflater, kjgkken og innvendige dgrer er fra 2026.
Vinduene er malte og har 2-lags isolerglass fra 2016. Badet er fra
2008 og er oppgradert i regi av borettslaget. Pipe er oppgradert i
2021 i regi av borettslaget. Det elektriske anlegget er betydelig
oppgradert i 2026. Samlet sett fremstar boligen som godt
vedlikeholdt og med flere nyere oppgraderinger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1961

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk med flatt tak. Yttervegger i betong med utfyllende

stenderverk i tre. Utvendig fasade er kledd med tegl og fasadeplater.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong.

Bygningsmasse som borettslaget ansees ansvarlig for, vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. Tilstand av borettslagets bygningsmasse og eventuelt
utarbeidet vedlikeholdsplan kan gis ved kontakt til styret.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er normalt en
oppgave som tas hand om av boligsameiet/borettslaget og det

falges en fastsatt vedlikeholdsplan.

INNVENDIG Ga til side

Gulvet er belagt med laminat.

Vegger og himlinger har malte, glatte flater.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong.
Eiendommen ligger i et omrade som er registrert med moderat til
lav aktsomhet for radon.

Det er mursteinspipe med nytt rgykrgr og vedovn.

Innvendige dgrer er profilerte dgrer.

VATROM G4 til side

Vatrommet er oppfort etter tekniske forskrifter i perioden 1997—
2010. Det foreligger ferdigattest.

Badet er oppgradert i regi av borettslaget i 2008.

Veggene er flislagt, og himlingen har malt innvendig tak.
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og fall mot
sluk pa ca. 25 mm.

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og lgstliggende
banemembran under pastgp pa gulv. Det er plastsluk, og
hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er ca. 45 mm.

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett,
dusjvegger/hjorne og opplegg for vaskemaskin.

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt. Murvegger.

KJPOKKEN Ga til side

Kjpkkeninnredningen har glatte fronter og benkeplate i laminat. Det
er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn,
vannstoppsystem, komfyrvakt og benkbereder.

Kjgkkenet har kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og rustfrie rgr.
Innvendige avlgpsrgr er av plastrgr.
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Oppdragsnr.: 14283-2170

Befaringsdato: 04.09.2026

Det er en varmtvannstank pa ca. 120 liter.

Det er gjort endringer i det elektriske anlegget etter 1. januar 1999.
Sikringsskap med automatsikringer.

Det er fremlagt samsvarserklaering fra 2026.

Boligen blir oppvarmet med elektrisitet og vedfyring.

Boligen har brannslukkingsapparat og rgykvarsler.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

o
Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

UL AP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@© vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater gulv Gatil side
@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
© Kigkken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 14283-2170 Befaringsdato:

04.09.2026

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga il side
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaering for bad. Badet
er oppgradert i regi av borettslaget i 2008.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1961

UTVENDIG
Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse
Vinduene er malte og har 2-lags isolerglass.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Ytterdgrer
Beskrivelse

Ytterdgren er en brann- og lydklassifisert entrédgr.

Ytterdgrer - 1
Beskrivelse
Malt balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse
Det er balkong pa 8 m? med utgang fra stue.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulvet er belagt med laminat.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Vegger og himlinger har malte, glatte flater.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong.
Etasjeskiller er malt i stue og kjgkken.

Oppdragsnr.: 14283-2170

Radon
Beskrivelse

Eiendommen ligger i et omrade som er registrert med moderat til lav
aktsomhet for radon.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
e Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere
naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse
Det er mursteinspipe med nytt rgykrgr og vedovn.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer er profilerte dgrer fra 2026.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Vatrommet er oppfe@rt etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.

Det foreligger ferdigattest.
Badet er oppgradert i regi av borettslaget i 2008.
Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Veggene er flislagt, og himlingen har malt innvendig tak.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

L el Overflater gulv
Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og fall mot sluk
pa ca. 25 mm.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

Befaringsdato: 04.09.2026 Side: 7 av 14
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® Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dersom slik utvikling oppstar, bgr det iverksettes tiltak for a begrense
videre skade.

2. ETASJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og lgstliggende
banemembran under pastgp pa gulv. Det er plastsluk, og
hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er ca. 45 mm.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Ifglge eier er innredning med nedfelt servant fra 2026.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

| ikl Ventilasjon
Beskrivelse
Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vurdering av avvik:
¢ Det er kun oppdriftsventilasjon (naturlig ventilasjon)

Konsekvens/tiltak

* Manglende ventilasjon kan fgre til opphopning av fukt og darlig
luftkvalitet. Dette gker risikoen for kondens, muggvekst, luktproblemer
og fuktskader over tid.

» Det kan vaere at borettslag/sameie/aksjeselskap har egne vedtekter
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak
ma derfor avklares nzermere med styret i borettslag/sameie fgr det
eventuelt kan gjennomfgres.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt. Murvegger.

Vurdering av avvik:
» Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner
gjor dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 14283-2170

* Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker,
og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

KIGKKEN
2. ETASJE > KJPKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkeninnredningen har glatte fronter og benkeplate i laminat. Det er
kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, vannstoppsystem,
komfyrvakt og benkbereder.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

2. ETASJE > KI@KKEN

LS Avtrekk
Beskrivelse
Kjpkkenet har kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:

o Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
® Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

» Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og rustfrie rgr.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Innvendige avlgpsrgr
Beskrivelse

Innvendige avigpsrgr er av plastrgr.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse
Det er en varmtvannstank pa ca. 120 liter.

Befaringsdato: 04.09.2026 Side: 8 av 14



Vetlandsveien 54 A, 0685 OSLO
Gnr 144 - Bnr 1133
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Ramstad Takst
Bakaslia 11
1900 FETSUND

N1

Norsk takst

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det er gjort endringer i det elektriske anlegget etter 1. januar 1999.
Sikringsskap med automatsikringer.

Det er fremlagt samsvarserklzering fra 2026.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke fremlagt samsvarserklaering for bad. Badet er oppgradert i
regi av borettslaget i 2008.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Boligen har brannslukkingsapparat og rgykvarsler.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

e Det er ikke fremlagt samsvarserklaering for bad. Badet er oppgradert i
regi av borettslaget i 2008.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere
naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Oppdragsnr.: 14283-2170 Befaringsdato: 04.09.2026
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Vetlandsveien 54 A, 0685 OSLO Ramstad Takst ‘
Gnr 144 - Bnr 1133 Bakislia11 |\ I I
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14283-2170 Befaringsdato:  04.09.2026 Side: 10 av 14
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. Etasje 70 70 8
Kjeller 8 8
SUM 70 8 8
SUM BRA 78
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
2. Etasje Entré/gang, bad, kjgkken, soverom,
soverom 2, stue
Kjeller Bod, bod 2, bod 3
Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Diverse handverkstjenester.

Oppdragsnr.: 14283-2170 Befaringsdato:  04.09.2026 Side: 11 av 14
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.9.2026 Olav Ramstad Takstingenigr

Nurgul Myrzabayeva Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 144 1133 0 36611.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Vetlandsveien 54 A

Hjemmelshaver
Solhggda Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0202/SOLH@GDA 950130156 H0202 Myrzabayeva Nurgul, Yiliyaer
BORETTSLAG Tuerxun

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
230

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Samsvarserklzering Fremvist Nei
Eier Som fremviste og ga opplysninger. Fremvist Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 14283-2170 Befaringsdato:  04.09.2026 Side: 13 av 14



Vetlandsveien 54 A, 0685 OSLO
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Ramstad Takst ‘
Bakaslia 11 k I I

1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 14283-2170

Befaringsdato: 04.09.2026

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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OSLO KOMMUNE Approbasjon.
BYGNINGSKONTROLLEN

Trondheimsvn. 51II * 41 72 00

el 144/989 bl.Re 329-330 Vetlendsvn | 571583 | “IS2-34-5
Arbeidets art ‘.jj;).!_iac’l. Innleyer
HybYEs 19/6-58
Bygningens art
Boligblokk
vesherre ) B O 8y Towggte 17« 0Oslos

Brzeemelder  Boligdivektoratet,Boligitontoret, Grubtegi.l.

Byggemelding med ovennevnte tegninger (se rubr. Tegn.nr.) approberes i samsvar med bygningsloven, dens vedtekter og for-
skrifter, samt bestemmelser som er utarbeidet pad grunniag herav, og pé felgende vilkar:

RGO/Krw

Det vises til byplankontorets uttalelse av 17/6 1958 som er péheftet
omradekartet.

Byggemeldingen har vart forelagt Oslo bygningsrdd som i mdte den 13/8
1958 fattet fodlgende vedtak:

1, Under henvisning til bygningsvedtekt § 113 og § 114,5 bestem-

mer Oslo bygningsradd at byggemeldte 12 stk. boligblokker pa

g.nr, 144 ,b.nr,989 felt A ikke skal betraktes som trebygning
i henhold til bestemmelsene i § 11k,

Det md& innsendes for godkjennelse tegning og detaljert rede-
gjorelse for de foreslatte ytterveggskonstruksjoner av tre.

2. Bygningsrddet godkjenner de pa tegningene viste dobbeltbalkonger

pa betingelse av at balkongfremspring ikke blir over 135 em fra
yttre veggliv og pad betingelse av at avdeling pa balkongen ikke
utfores av "tett" vegg, men med ugjennomsiktig glass eller lign.

3 For samtlige blokkers vedkommende forutsettes innsatt dor

mellom kjokken og stue.

L, ROykpipe tillates ikke feiet fra bod. Angdende plasering av feie-

luker m& det konfereres med brannvesenets fyringsavdeling.

5. Vedrorende roykpiper i tilfluktsrom md det konfereres med Sivil-

forsvaret og dets pdlegg folges.

Vedtakets punkt 2 er av helserddets representant anket til Kommunal-
og Arbeidsdepartementet.
Helserddets og brannvesenets gél

parter av henholdsvis 26/ og /7 1958,

Det m& snarest mulig innsendes uttalelse fra Sivilforsvaret vedrorende
roykpiper i tilfluktsrom.

Taket md tekkes med farget pappe.

Byggearbeidet forutsettes utfort pd en slik mdte at eksisterende vege-
tasjon blir minst mulig skadet. Det md snarest mulig konfereres med
Parkvesenet.

egg_mé& folges, konfr. vedlagte gjen-

Forovrig vises til bestemmelsene pa siste side, spesielt pkt. 1 og 7,

Fortsettes

All post adresseres til Bygningskontrollen i Oslo, ikke lil saksbehandler.
Bemerk «Spesielle krav»> og «Alminnelige regler» pa sisle side.
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For byggetfillatelse kan gis, ma (mrk. x):

Ansvarshavende veere godkjent.

MM fra Eyggﬂeyve‘(onfo-
o, XIGAHEGIOT Ny Yl R onsgt s

Melding foreligge fra veivesenet om at ga
opparbeidelsessporsmélet, herunder erverv av
gategrunn, er ordnet.

Gjenpart av tinglest erkleering innlevert, pafort
byskriverens kvittering.

Redegjorelse for konstruksjoner, evt. med statiske
beregninger, vaere behandlet.

Ventilasjonsanlegget veere godkjent.

Oslo, bygningskontrollen, den 2
.
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anke til Kom.-og Arbcidadeparte-

nentet vere avgjort,jfr. foranst,
tegning og rudef~crnlse for de
foreslitte ytte veggskonstruk—

sJoner av tre were godijent,jfr.
foranst

september 1958.
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Spesielle krav.

(Det henvises seerskilt til de aktuelle punkter pa forste side.)

1. Det ma innsendes plan i M — 1 :200 som viser 4. Gardsplass ma planeres med fall til kum pa egen
terrengets behandling, beplantning, innhegning grunn og forsynes med fast dekke.
etc.

5. | bygning pa mer enn 5 etasjer ma lovbefalt trapp

2. Det ma treffes foranstaltninger til sikring mot ut- som mangler sidelys utstyres med reservelys med
rasing av bakken mot nabo. Redegjorelse for strom fra eget batteri.

dette ma innsendes.
6. Redegjoerelse for vinduers utferelse mé innsendes,

3. Arbeidet ma drives frem slik at eksisterende be- jfr. byggeforskriftenes kap. 32 § 3 pkt. 1.

byggelse ikke skades. Redegjorelse for arbeidets

fremdrift m& innsendes. 7. Forslag til utvendige farger mé& innsendes.
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Oslo kommune
Bygningskontrollen.
Trondheimsvéien 5.

RGO/Krw

Jnr.58/158%

Til Boligdirektoratet,
Boligkontoret,
Grubbegaten 1, 0 s 1 o.

dAd‘ g.nr. 144, b.nr. 989

- —— - - - e S e o ae  — —

Tilleggsanmeldte tegninger med vart stempelnr.
samt byggemeldingsskjema av 20/2 1959 approberes.

bl.R, 320=330, Vetlandsveien, Oppsal
tilhgrende Oslo bolig og sparelag.
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Ved innsendelse av redegjgdrelse for konstruksjoney, mad det med
horisontal- og vertikalsnitt redegjgres for utfgrelsesmiaten for
de veggpartier hvor de forskjellige ytterveggskonstruksjoner stgter

sammen.

De nye tegningene tillates ikke nyttet pd byggeplassen fgr de er

stemplet godkjent av Byggelgyvekontoret.

Tidligere approberte tegninger, vare stempelnr.

utgdr og ma makuleres.

‘I*For¢vrig vises til tidligere approbasjonsskriv.

4"32’3“!‘

Oslo bygnin85ki33;01l{/§§;)ll' mars 1959.
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OSLO KOMMUNE N)’tt telefon nr. KOPI

BYGNINGSKONTROLLEN
TRONDHEIMSVEIEN 511 * OSLO 1 20 7 2 1 O Oslo, den 16/12-68
TB/SS8
FERDIGATTEST
(For nybygg og stgrre arbeider.)

Arbeidssted Journalnr,
Gnr.lkh, bnr.989, blckk R.329-330,Vetlandsvn. 58/1583
Arbeidets art Sé A+B ’ 51{- A+B. Avsluttende synsforretning
A fof 2 24/3-64
Boligblokk
Byggherre

Oslo Bolig og Sparelag, Hammersborg torg 1, Oslo 1.

Byggemelder

‘ Boligdirektoratet, Boligkontoret, Grubbegaten 1.

Ansvarshavende

Siv.ing.Kjell RiiserHelle, ¢/o0 Berntsen & Boe, Universitetsgaten 12,
Oslo 1.

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.
Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lovstridig.

Ferd;gaffe;fen omfatter de bygninasmessine forhold
opparbeidelse av tomten oa aielder ikl AL

. : ke for installasion
saniteeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elektrisitét %

T

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.

Skjema C-18. 2000. R. A. 7785/67. —



Eiendomsmeglerne Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Vetlandsveien 54 A, 0685 OSL O 09 Sep 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Vetlandsveien 54 A Vetlandsveien 54 A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
2026.07.01

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

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

Ca 3 maneder

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

Informasjon om selger
Selger

Yiliyaer, Tuerxun
Selger

Myrzabayeva, Nurgul

Forbehold

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

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

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din Ieilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

411  Navnpaarbeid
Nytt arbeid

412  Arsall
2017

413 Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat L] Ufagleat

414 Fortell kort hva som blegjort av fagleerte
Gjennom borettslaget ( byttet alle vinduer balkongder )

415 Hvilket firma utferte jobben?
PALMGREN AS

4.16 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Xl  [ne

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversygmmelsei kjeller eller underetase?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasie eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetas e?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utfert arbeid med drenering?

Side 2



RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
10.1.1  Navn paarbeid
Nytt arbeid
1012 Argall
2026
10.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Fagleat L] Ufagleat
10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
Stue- synke take satte opp LED spotter og ledstripper . Byttet alle stikkontakter til M/j stikk . Kjakken- synke takke satt opp LED spotter . Satte
opp stikkontakter , komfyrvakt Entre - satte opp lampe og 1 stikk og dimmer Sove 1/ 2 satte opp stille og byttet lampe , dimmer Sikringsskap
byttet alt til jordfeilautomater
10.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
Elektrikeren Drammen
10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
a  [ne
Rear
11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsrgr eller vannrar?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
13.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid
1312  Argall
2026
13.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat
13.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte

Koblet VVB pakjgkken

Side3



13.1.5

13.1.6

Hvilket firma utfertejobben?
Proff VVS Salim

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg dller ventilasg onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
18 Har det veert feil eller gjort endringer pdildsted eller pipe?
(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv feilen eller endringen
Rehabilitering av piper 2021 av gjennom borettslag.
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller rétei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Side4



Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[l (X] Nei

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[  [Xne

Er det utfart radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

32

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikketegnet boligselgerforsikring.

Side5



Egenerklaeringsskjema

Name Date Name Date

Nurgul Myrzabayeva 2026-09-09 Tuerxun Yiliyaer 2026-09-09

Identification Identification

% Nurgul Myrzabayeva % Tuerxun Yiliyaer

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

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




V% enova

U
Energiattest for flerboligbygg
Attesten gjelder Energiattester SOLH@GDA BORETTSLAG
Antall registrerte 24 >
enheter b
i Al
Postnummer 0685 i
L o4
Sted OSLO
o (¢}
Kommunenavn Oslo § -
©
Gardsnummer 144 E E m
k)
Bruksnummer 1133 o
s WD
Seksjonsnummer — L
X
Andelsnummer — L
Festenummer — 2
[}
° I N
Bygningsnummer 80322798 5
Hoy andel Lav andel

Merkenummer

Dato

Innmeldt av

Energiattest-2025-212437
11.12.2025

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.



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 1961
Bygningsmateriale:

BRA: 70

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon



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.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (24)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Vetlandsveien 60A 80322801 H0201 0 0 217
Vetlandsveien 54B 80322798 H0201 0 0 227
Vetlandsveien 58B 80322801 H0201 0 0 219
Vetlandsveien 56A 80322798 H0201 0 0 225
Vetlandsveien 58A 80322801 H0201 0 0 221
Vetlandsveien 60A 80322801 H0202 0 0 218
Vetlandsveien 54B 80322798 H0202 0 0 228
Vetlandsveien 56B 80322798 H0202 0 0 224
Vetlandsveien 58B 80322801 H0202 0 0 220
Vetlandsveien 54A 80322798 H0202 0 0 230
Vetlandsveien 56A 80322798 H0202 0 0 226
Vetlandsveien 60B 80322801 H0202 0 0 216
Vetlandsveien 58B 80322801 H0301 0 0 335
Vetlandsveien 60A 80322801 H0301 0 0 333
Vetlandsveien 58A 80322801 H0301 0 0 337
Vetlandsveien 56A 80322798 H0301 0 0 341
Vetlandsveien 54B 80322798 H0301 0 0 343
Vetlandsveien 56A 80322798 H0302 0 0 342
Vetlandsveien 60A 80322801 H0302 0 0 334
Vetlandsveien 56B 80322798 H0302 0 0 340
Vetlandsveien 60B 80322801 H0302 0 0 332

Vetlandsveien 54B 80322798 H0302 0 0 344



Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Vetlandsveien 54A 80322798 H0302 0 0 346

Vetlandsveien 58B 80322801 H0302 0 0 336
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1961
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 62 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 11 m?
Oppvarmet BRA 70 m?
Totalt BRA 70 m?
Oppvarmet luftvolum 168 m?
U-verdi for yttervegger 0,29 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, derer og glassfelt

1,20 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 15,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 205,5 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)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m¥(m>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m2
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 ventilasjonskjaling 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/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m2
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,55
Gjennomsnittlig 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 fjernvarme

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 arsgjennomshnittlige 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 energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

21.6.2023

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

vedr. beregningene

Beregningsprogram



Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 84,3 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 153,3 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

11 618 kKWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

165,98 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

8 871 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

165,98 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

11 618 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 11 618 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 11 618 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin



Velkommen til arsmegte i SOLHOGDA BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
14. april 2026 kl. 18:00, Oppsal kirke.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av protokollvitner

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Fastsettelse av honorar til valgkomiteen

8. Fastsettelse av honorar til velferdskomiteen

9. Forslag om endring av husordensreglene

10. Installasjon av sentral avtrekksvifte pa tak

11. Vurdering av problemer knyttet til pipelep og luftforhold i leiligheter i 4. etasje
12. Etablering av felles venteliste for parkering

13. Utredning: Etablering av ladeplasser pa parkeringsfelt C
14. Etablering av felles beredskapslager i Solhggda borettslag
15. Valg av tillitsvalgte

16. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

17. Valg av velferdskomite

18. Valg av valgkomite
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Med vennlig hilsen,
Styret i SOLHOGDA 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
Eddie Ingebrigtsen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Malin lhlen Bjerke foreslas som protokollvitne.

Forslag til vedtak

Malin Ihlen Bjerke er valgt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.195 Solhggda Brl Revisjonsberetning 2025.pdf
2. 0195 Arsregnskap 2025 Solhegda brl.s.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 730.000. Honoraret er ikke justert de siste arene, og det foreslas na
en justering tilsvarende prisvekst.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 730.000
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Sak7
Fastsettelse av honorar til valgkomiteen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling
Styret foreslar kr 20.000,- til valgkomiteen

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar kr 20.000,- til valgkomiteen

Sak 8
Fastsettelse av honorar til velferdskomiteen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling
Styret foreslar kr 100.000;,- til velferdskomiteen

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar kr 100.000;,- til velferdskomiteen

Sak 9
Forslag om endring av husordensreglene

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Solhggda borettslag har to styringsdokumenter som danner regelverket vi alle ma forholde oss til. Vedtektene
regulerer overordnede forhold, og husordensreglene tar for seg regler som brukes i det daglige.

Det har veert gnskelig & tydeliggjore disse reglene slik at de blir enklere & tolke - og et bedre verktay for alle
beboere.

Styret har gjiennomgéatt husordensreglene i sin helhet, og velger med dette & presentere en helt ny versjon av
disse. Materielt er det ikke store endringer, det handler mest om struktur og formuleringer.
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Det er viktig at husordensreglene skal sta seg over tid, og det har veert viktig for styret a jobbe for en revisjon
av disse som er mer oversiktlig og mer presis.

Normalt fremmes ett og ett forslag til endring, men denne gangen legges hele dokumentet opp til behandling.

Vedlagt er det nye dokumentet hvor endringene fremkommer.

Styrets innstilling

Husordensregler vedtas

Forslag til vedtak

Husordensregler vedtatt

Vedlegg

3. Forslag til husordensregler m endringer.pdf

Sak 10
Installasjon av sentral avtrekksvifte pa tak

Forslag fremmet av:
Tihomir Mahacek

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det foreslas installasjon av sentral avtrekksvifte pa taket for & bedre ventilasjonen pa badene. Tiltaket vil
redusere fuktproblemer, bedre luftkvaliteten og samtidig bidra til et sunnere inneklima i leilighetene.

Styrets innstilling

Styret har innhentet tilbud og gjennomfgrt befaring med Din ventilasjon AS, som har sett pa mulighet for a
montere avtrekksvifte i tak pa alle lavblokker. Denne Igsningen vil da dekke grunnventilasjon for bade kjgkken
og bad.

Kostnadsrammen pa dette arbeidet er kr1 415 000. | tillegg kommer elektrikerarbeid.
Styrets vurdering: Dette anses som en del av vedlikeholdsarbeid og er fglgelig innenfor styrets ansvarsomrade.

Et vedtak i arsmgatet er ikke ngdvendig.

Forslag til vedtak

Styret arbeider videre med saken
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Sak 11
Vurdering av problemer knyttet til pipelgp og luftforhold i leiligheter i 4. etasje

Forslag fremmet av:
Maja Bakkehaug

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vi gnsker med dette & melde inn en sak til behandling pa kommende arsmete, da forholdene vi beskriver
nedenfor etter var vurdering har en alvorlighetsgrad som tilsier rask og grundig oppfalging.

Alle leiligheter i 4. etasje opplever betydelige problemer knyttet til pipelgpet. | tidligere kommunikasjon med
styret har vi fatt opplyst at arsaken er at pipelgpet er for kort, noe som gir utilstrekkelig trekk. Dette medfarer
at vedovnene ikke kan brukes pa en effektiv og forsvarlig mate.

| tillegg til de allerede kjente problemene har vi giennomfert malinger av luftkvaliteten i leiligheten. Disse viser
at CO2-nivaet stiger raskt til sveert hgye verdier, og at vi er ngdt til & lufte omtrent én gang i timen for & holde
nivaene pa et akseptabelt niva. Dette gjelder ogsa uten aktiv fyring i ovn.

Dette indikerer etter vart syn at det kan foreligge mer generelle problemer med luftutskifting og ventilasjon i
gverste etasje, herunder mulig undertrykk i leilighetene. Slike forhold kan forsterke trekkproblemer i pipelap
og bidra til at rgyk og avgasser trekkes inn i boligene, bade fra ildsteder i underliggende leiligheter og ved egen
fyring.

Problemene viser seg blant annet ved at:

- Rovk fra fyring i leiligheter under trekker inn i var leilighet og gir darlig inneklima.

- Ved egen fyring ma vinduer eller verandadgr st apne samtidig som ovnsdgren holdes apen til det brenner
sveert godt.

- Ved pafyll av ved kommer det rayk og glgr inn i stua nar ovnsdaeren apnes, ogsa nar vindu eller verandader er
apne.

Disse forholdene reiser flere alvorlige problemstillinger:

- Helse og inneklima: Vedvarende haye CO,-nivaer og reykinnslag er helseskadelig.

- Sikkerhet: Darlig trekk og mulig undertrykk gker risikoen for at rgykgasser og i verste fall kullos kan sige inn i
leiligheten dersom forbrenningen ikke er optimal.

- Brannsikkerhet: Innslag av gler og reyk i oppholdsrom representerer en klar risiko.

- Beredskap: Vedovn kan i dag ikke brukes som reserveoppvarming ved strgmbrudd, slik den er ment.

- Boligverdi: Manglende fungerende ildsted og dokumenterte problemer med inneklima pavirker verdien og
omsetteligheten av boligene i 4. etasje negativt.

Vi mener derfor at dette ikke kan anses som et isolert komfortproblem, men som et bygningsmessig og
sikkerhetsmessig forhold som borettslaget har ansvar for a utrede og utbedre.

Vi ber om at arsmgtet fatter vedtak om a gi styret i oppdrag a:

1. Innhente faglig vurdering av pipelap, trekkforhold og ventilasjon (pipe-/brannteknisk og ventilasjonsfaglig).
2. Vurdere risiko knyttet til inneklima, undertrykk og reykgass/kullos.
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3. Utrede konkrete tiltak og kostnader.
4, Legge frem forslag til Ilgsning for beslutning.

Styrets innstilling

Styret vil innledningsvis understreke at Solhggda borettslag for fa ar siden gjennomferte en omfattende
rehabilitering av pipene, hvor det ble installert nye rgr i pipelepene i alle blokker. Det er derfor ikke slik at
borettslaget har unnlatt a felge opp pipenes tekniske standard. Samtidig tar styret de meldingene som na er
kommet pa alvor.

Styret legger til grunn at reykinnslag i leilighet, svak trekk og problemer ved opptenning eller pafyll av ved kan
veere forhold som ma undersgkes naermere. Dersom slike problemer gjelder flere leiligheter i gverste etasje,
kan det veere behov for & vurdere bade pipelap, hayde over tak, trekkforhold og samspillet med ventilasjon og
lufttilfarsel.

Samtidig vil styret peke pa at de malingene som er omtalt av CO»-niva ikke i seg selv dokumenterer feil ved pipe
eller fare for kullos. CO; sier farst og fremst noe om luftutskifting i boligen. Eventuell risiko for rgykgasser eller
kullos méa vurderes saerskilt av fagkyndige.

Styret mener derfor at saken bgr fglges opp, men pa en mate som er faglig presis og forholdsmessig. Det vil
veere naturlig & innhente en faglig vurdering av de forholdene som er meldt inn, for det tas stilling til eventuelle
tiltak og kostnader.

Forslag til vedtak

Arsmagtet tar forslaget til orientering og ber styret folge opp saken administrativt

Sak12
Etablering av felles venteliste for parkering

Forslag fremmet av:
Ellen Tordhol

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har flere felt til parkering. Nar man setter seg pa venteliste, ma man velge hvilket felt man gnsker
a sta pa venteliste til. Slik jeg oppfattet tilbakemelding fra styret har de ulike feltene varierende antall personer
pa venteliste, og ulikt tidsperspektiv pa ventetiden. F.eks. fikk jeg i august 2025 opplyst at den som hadde ventet
lengst pa felt C hadde statt pa liste siden 2014.

Jeg mener det er viktigere med a fa tilgang til parkeringsplass, enn at den ngdvendigvis ma veere rett utenfor
egen oppgang. Det bar derfor etableres felles venteliste for alle felt. De som i dag star pa venteliste, legges til
den nye etter hvor lenge de har statt. Far man sa tiloud pa annen felt enn det man primaert gnsket seg, er det jo
opp til den enkelte om man gnsker a takke ja. Svarer man nei, kan man sette seg pa liste igjen for primaerfeltet,
men kommer da sist pa felleslisten.

Styrets innstilling

Styret har forstaelse for at det er krevende med lange ventelister og lang ventetid pa tildeling av
parkeringspasser. Reglene for tildeling, herunder venteliser mv. er omfattet av borettslagets vedtekter § 12-2:
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Fordeling/ventelister Plassene fordeles etter gjeldene ventelister. Det er to ventelister, en for ladbare biler og
en for vanlige biler. Beboerne kan bare fare seg opp pa en av listene. Beboere som gnsker @ std pd venteliste
kontakter styret skriftlig. Alle som stdr pd liste, md aktivt opprettholde sin plass i keen en gang i dret. Plassene
fordeles kronologisk. Dersom man takker nei til tilbudt plass, mister man sin plass pd‘ventelisten. Det er bare
tillatt G leie plass med lademulighet om man disponerer ladbar bil til daglig. Styret vedtar naermere rutiner
for tildeling av plasser.

Det fremkommer ikke i bestemmelsen konkret at det leietakere kun kan sette seg pa venteliste for ett felt, men
omfattes av rutinene styret har for tildeling, jf siste setning i § 12-2.

Formalet med denne rutinen er & sikre at plassene som leies ut faktisk brukes. Det har veert et stort problem.
Dersom leietakere tilbys parkeringsplass langt unna egen bolig gker sannsynligheten for at man parkerer sin
bil i gaten, dersom det er ledig. | etterkant av endring i rutinen nevnt over har styret mottatt feerre klager pa
dette.

an

Styret har begrenset med virkemidler for & "tvinge" at leietakere bruker plassene sine. | seg selv er det ikke
ulovlig & parkere pa kommunal gateparkering, og styret har dermed ingen sanksjonsmuligheter.

Det er mange som star pa venteliste for parkering, og en oversikt over antall pr felt er i det falgende:

» Felt A (Ladeplass): 4
+ Felt A (Ordinger): 11

* Felt B (Ladeplass): 38
+ Felt B (Ordineer): 32
+ Felt C (Ordineer): 25
» Felt D (Ladeplass): 18
 Felt D (Ordineer): 32

Styret mener det er riktig & opprettholde rutinen av hensyn til & sannsynligheten for at plassene brukes. Det
er na lagt opp til at det er egne lister for ladeplasser. Dette fordi vi ansker at disse plassene kun skal brukes av
ladbare biler. Disse plassene har ogsa en annen pris enn de ordinaere.

Styrets innstilling i saken: Tas ikke til folge da det paligger styret & finne rutiner for hvordan tildelinger skal
giennomfares.

Forslag til vedtak
Tas ikke til folge

Sak13
Utredning: Etablering av ladeplasser pa parkeringsfelt C

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn:
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Solhggda borettslag etablerte i 2018 ladeplasser for elbil i deler av borettslaget. Felt C ble den gang ikke
inkludert, basert pa faglige vurderinger om at tilgjengelig stremkapasitet ikke var tilstrekkelig til & forsvare en

utbygging.

Siden dette har bade behovet for elbillading og de tekniske Iasningene utviklet seg betydelig. Flere beboere har
i dag elbil eller planlegger & anskaffe dette, og det er en generell forventning om at borettslag legger til rette for
lading. Samtidig har utviklingen innen lastbalansering og energistyring gjort det mulig & utnytte eksisterende
kapasitet bedre enn tidligere.

Styret mener derfor det er naturlig & foreta en ny vurdering av mulighetene for etablering av ladeplasser pa
Felt C.

Rettslig utgangspunkt:

Etter borettslagsloven § 5-11 a har andelseiere rett til & etablere ladepunkt for elbil og ladbar hybrid, med
mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Bestemmelsen innebeerer at borettslaget i utgangspunktet skal
legge til rette for lading, men gir samtidig styret ansvar for & sikre at lasningene som velges er forsvarlige og
giennomfarbare.

Det er viktig & presisere at lovbestemmelsen ikke gir den enkelte andelseier rett til en bestemt plassering av
ladepunkt, for eksempel rett utenfor egen bolig eller pa et bestemt felt. Det er borettslaget som ma organisere
ladeinfrastrukturen pa en helhetlig mate, basert pa tekniske, gskonomiske og praktiske hensyn. Dette innebeerer
at utbygging kan skje trinnvis og der det til enhver tid er mest hensiktsmessig.

Styrets vurdering:

Styret vurderer at forutsetningene som 4 til grunn for beslutningen i 2018 kan ha endret seg, og at det derfor
er behov for en oppdatert faglig vurdering. Det er seerlig viktig & fa avklart hvilken kapasitet som faktisk er
tilgjengelig i dag, og i hvilken grad ny teknologi kan bidra til & muliggjere lading ogsa pa Felt C.

Samtidig ma en eventuell utbygging ses i sammenheng med borettslagets samlede ladeinfrastruktur. Det vil
veere ngdvendig & vurdere bade investeringer, driftskostnader og hvordan en Igsning kan utformes pa en mate
som oppleves som rettferdig for andelseierne.

Styret vil understreke at en utredning ikke innebaerer at det tas stilling til en konkret utbygging na, men at
det legges til rette for et bedre beslutningsgrunnlag. Dersom arsmetet vedtar forslaget, vil styret innhente
ngdvendige faglige vurderinger og utrede aktuelle Igsninger. Pa bakgrunn av dette vil det bli lagt frem en egen
sak for arsmatet eller behandlet innenfor styrets fullmakter, avhengig av omfang og kostnader.

Forslag til vedtak

Forslaget tas til folge

Sak 14
Etablering av felles beredskapslager i Solhggda borettslag

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mav 38



Bakgrunn

2026 er utpekt som et nasjonalt beredskapsar. Norske myndigheter, herunder Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (DSB), anbefaler at bade husholdninger og lokalsamfunn styrker sin
egenberedskap.

Den sikkerhetspolitiske situasjonen i Europa, gkt ekstremveer, strembrudd og sarbar infrastruktur gjer det
aktuelt & vurdere fellestiltak i sterre boligfellesskap.

Solhggda borettslag bestar av:

- 536 leiligheter

- 58 oppganger

- 57 oppganger med 8 leiligheter

-1 hgyblokk med 77 leiligheter

Styret mener det er naturlig & vurdere et enkelt, praktisk og realistisk beredskapstiltak pa oppgangsniva.
Formal:

Etablere et enkelt beredskapslager i hver oppgang for bruk ved:

* Langvarig strembrudd

* Vannstans

* Ekstremveer

» Evakuering/krisesituasjoner

» Situasjoner hvor beboere trenger akutt hjelp

Dette skal ikke erstatte individuell egenberedskap, men vaere et supplement.
Forslag til lgsning

Modell

Ett Iasbart beredskapsskap pr oppgang (58 stk totalt).
Plasseres i i kjellerrom/fellesareal eller annet egnet rom
Hayblokk (77 leiligheter):

2-3 skap anbefales

Innhold (forslag per oppgang)

Detaljer:

- Vannkanner (20—-40 liter samlet)

- Nadlys/LED-lamper

- Batteripakke/powerbank

- Tepper

- Farstehjelpsskrin

- Enkle varmepledd
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- Refleksvester

- Informasjonsmappe med kontaktpersoner
- Enkle verktay (brekkjern, tau, hansker)

- Batteridrevet radio

3. Kostnadsoverslag

Det er gjennomfart befaring - og det er behov for noe oppgraderinger i kjellerarealer. Men et forsiktig anslag
er at det vil koste et sted mellom kr 7000 og kr 10 000 pr. oppgang. Totalt vil kostnaden bli et sted mellom kr
400.000 og kr 500.000

Styrets innstilling

Styret gis fullmakt til & giennomfare et beredskapsprosjekt innenfor rammen av kr 600 000,-

Forslag til vedtak
Godkjent

Sak 15
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen har mottatt henvendelser fra syv kandidater som alle har gnsket styreverv som styremedlem,
og komiteen har hatt samtaler med hver av dem. Kandidatene var alle motiverte til & bidra i styrearbeidet

i borettslaget. P4 bakgrunn av sa stor interesse fra beboere er valgkomiteens vurdering at det er viktig at
nye kandidater gis mulighet til & delta i borettslaget styre. Valgkomiteen vurderte etter samtaler med alle
naveerende medlemmer av styret og styreleder at det var behov for et styremedlem til i styret.

Styreleder Eddie Ingebretsen er villig til & stille til gjenvalg som styreleder et ar til, men planlegger deretter a
fratre som styreleder i borettslaget. Styremedlem Kine Emilie Knutsen er villig til & stille som varamedlem for
4 gi plass til nye medlemmer i styret. A fa to nye styremedlemmer inn under styreleder Eddie Ingebretsen ble
vurdert som gunstig fordi de far tid til 8 komme godt inn i styrearbeidet for ny styreleder tiltrer etter ham. |
vurderingen av kandidatene ble det vektlagt momenter som tidligere erfaring med styrearbeid, mulighet til &
stille opp pa dagtid ved behov, kompetanse og personlig egnethet med utgangspunkt i sittende styre, da bade
godt samarbeid og kontinuitet i styret blir viktig i tida framover.

Roller og kandidater

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

* Eddie Ingebrigtsen

Styreleder Eddie Ingebrigtsen stiller til gjenvalg som styreleder. Han bor ikke lenger i borettslaget, men
kjenner borettslaget veldig godt. Han har god kompetanse og lang erfaring som styremedlem og har veert
styreleder det siste aret.

Valg av 4 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:
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* Joanna Mankarios Abueg
* Maike Harms
* Maria S. Aspenes

Maria S. Aspenes har bodd i Solhggda borettslag i to ar. Hun arbeider som miljgterapeut pa en skole i
naeromradet og kjenner omradet godt. Hun er veldig motivert, har tid og ensker & bidra til styrearbeidet i
borettslaget.

¢ Michael Fellus

Michael Fellus har bodd i Solhagda borettslag i et ar. Han er oppvokst i neeromradet. Han har lengre erfaring
med styrearbeid i idrettslag. Til daglig arbeider han som prosjektleder. Han gnsker & bidra til styrearbeidet
i borettslaget.

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

¢ Kine Emilie Knutsen

Sak 16
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 2 delegat Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som delegat:

* Maike Harms

» Stian Bjerke

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

* Joanna Mankarios Abueg

Sak 17
Valg av velferdskomité

Roller og kandidater

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

* Malin Ihlen Bjerke
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Valg av 3 medlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem:

* Isabel Adelene Maaby
« Jeanin Sgrlie

* Madeleine Veum Adra
Sak 18
Valg av valgkomitée

Roller og kandidater

Valg av 2 medlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem:

* Malin Ihlen Bjerke

* Pia Backe-Hansen
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Styrets arsrapport

Annen informasjon om borettslaget

Styrets arbeid

Siden arsmgtet i 2025 har styret hatt mange oppgaver. Styrets fullmakter og begrensninger defineres i
vedtektenes § 8-1: «(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

Styrets aktiviteter i 2025:
» Det er nar denne beretningen skrives avholdt 12 styremgater inkl. budsjett- og regnskapsmeate med
forretningsfarer
» Styret har behandlet 90 formelle styresaker
» 23 ordinaere styrevakter
* Besvart ca. 1350 beboerhenvendelser, bade pa e-post og pa Vibbo.

» Besvart ca. 850 henvendelser pa epost med andre enn beboere, for eksempel entreprengrer, forretningsferer
og andre samarbeidspartnere

« Deltatt pa tre sameiermgter i Oppsal vaktmestersentral
+ Deltatt med to delegater pa generalforsamlingen i OBOS
* Flere arbeidsmater i styret, som kommeri tillegg til styremater

* Flere arbeidsmater og befaringer med entreprengrer og andre samarbeidspartnere, bla. Guttorm Hoff AS,
Telia, Oppsal vaktmestersentral, OBOS Eiendom, Oslo kommune, Fibber, Wattif AS, Elektrikergruppen AS,
Sikkerhetsgruppen AS, Aneo Mobility AS. De fleste mgter med eksterne skjer pa dagtid hvor styremedlemmer
ofte ma ta seg fri fra jobb.

* Flere mater med beboere, bla. i forbindelse med klagesaker
* Flere av styremedlemmene har deltatt pa ulike kurs

» Tildelt 19 parkeringsplasser.

* Mottatt 8 sgknader om dyrehold

* Behandlet 18 naboklager

* 12 utgaver av manedsbrev og flere andre informasjonsskriv distribuert
+ Arlig dugnad

* Delt ut blomsterrekvisisjoner for rundt kr 55 000,-.

» Komprimatorbil 3 ganger siste ar

» Laget negkkebrikker rundt 40 beboere

* Administrert sykkel- og kjellerrydding

* Gjennomfgrt vernerunde i borettslagets fellesomrader

» Tomtegrenser mot OBOS (Rema1000)

* Byggearbeid og endringer i Solbergliveien (Oslo kommune)

* Administrert og fulgt opp dyrkekassene

Det har veert et spesielt ar for styret med dgdsfallet til tidligere styreleder Audun Kristiansen. Noen av
aktivitetene som var planlagt er dermed flyttet til neste ar.

Rehabilitering og vedlikehold siden siste arsmgte
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» Startet opp arbeidet med maling av oppganger

* Oppgraderinger av parkeringsanlegg

» Asfaltarbeider

» Ferdigstilt sykkelgarasje i Vetlandsveien 64

* Oppgradert vaskerier

* Reparasjon av heiser i hgyblokka

* Reparasjon av derer til oppganger

* Reparasjon av vegger og trapper i lavblokker

* Behandlet 4 skadedyrsaker

» Skiftet 4 vaskemaskiner og 2 tarketromler i vaskerier

» Service og reparasjoner av vaskemaskiner og tarketromler

 Eltilsyn i Vetlandsfaret 1 med pafelgende oppgradering

* Reparasjon av sgppelbrenner

* Omfattende rehabilitering i Solbergliveien i forbindelse med utbygging av vei
* Miljgkartlegging gjennomfgrt, og pabegynt planlegging av tiltak

* Brukt kr 201 305,- pa containere og komprimatorbil til rydding av fellesomrader
* Installasjon av kameraovervakning i hayblokka

* Oppgradering av brannanlegg i hgyblokka

» Utskiftning av reykvarslere i alle leiligheter

Planer fremover

* Fortsette maling av oppganger

» Pusse opp inngangspartiet til hgyblokka (innvendig)

* Etablere flere parkeringsplasser i samarbeid med OBOS
» Balkongprosjektet - vurdere ulike lgsninger

* Brannsikkerhet i hgy- og lavblokker

* Oppfelging av miljgkartlegging

+ Utvikle grgntomrader

« Utarbeide vedlikeholdsngkkel for de neste 10 arene

Velferdskomiteen 2025-2026:

Komiteen har hatt hgy aktivitet i aret som har gatt. Etter etablering av et nytt velferdsrom er det na to lokaler
som administreres. Arbeidet rundt disse lokalene utgjer en del jobb. Komiteen paser at lokalene alltid eriorden
og rengjort i for- og etterkant av utleie. Det er ogsé foretatt en del reparasjonsarbeider i lokalene.

Komiteen er opptatt av a bidra til at Solhggda borettslag er en plass som innbyr til sosiale aktiviteter og
moteplasser.

| forbindelse med dugnaden har komiteen ansvar for & koordinere Ruskenaksjon i borettslaget. | tillegg star
komiteen for grilling av palser og aktiviteter for barna. Dette er et tilbud som blir sveert godt mottatt av beboere.
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17. mai er en stor dag i borettslaget, og her serger komiteen for aktiviteter for barn, barnetog, leker og orkester.
Ogsa her grilles det palser og deles ut brus til alle som gnsker det. Alt er gratis for beboere. Dette er et viktig
prinsipp i komiteens arbeid. Det er ingen som skal betale for aktivitetene som arrangeres.

Det ble arrangert et julemarked i borettslaget som ble svaert populeert og godt besgkt. Her var det mulig for
beboere & sette opp stand selge produkter. Det ble ogsa arrangert julegrantenning med sang, musikk og glagg.
Og jammen kom nissen ogsa! Dette arrangementet er veldig populeert!

| etterkant av julen inviterte vi til juletrefest pa Oppsal samfunnshus med godteri til barna, tryllekunstner og
ikke minst: julenissen!

Begge velferdsrommene leies ut regelmessig. Totalt er lokalene vare leid ut rundt 130 ganger. En dobling
sammenlignet med forrige periode.

Komiteen har jevnlige mgter hvor arrangementer planlegges. Alt av innkjgp foretas ogsa av komiteen. Det er
mye jobb, men medlemmene i komiteen trives godt med & bidra til fellesskapet i Solhggda borettslag.

Qvrig
Parkering

En viktig oppgave for styret er & forvalte og utvikle parkeringsplassene i borettslaget. | denne perioden har
styret hatt et tett samarbeid i forbindelse med endringer i inn- og utkjgring fra REMA 1000 - som har medfert
stgrre press pa vart parkeringsanlegg da det ma brukes areal for sikker utkjgring. Vi har inngatt avtale med
OBOS (som eier “Rema-bygget”) hvor de far bruksrett til en del av var eiendom for utkjaring. Dette er til det
beste for alle da inn- og utkjering fra butikken har veert sveert lite trafikksikker.

| forbindelse med dette arbeidet er styret i dialog om bruk av parkeringsplasser utenfor Oppsal p-hus. Disse
plassene disponerte borettslaget i mange ar, inntil OBOS sa opp leieavtalen for et par ar siden og lot OnePark
forvalte bade utsiden og innsiden av p-huset. Styret observerer at plassene pa utsiden sjelden eri bruk, og har
dialog med OBOS om vi pa nytt kan leie disse plassene - som kompensasjon for tapt areal i forbindelse med
inn- og utkjering. Dette arbeidet er ikke sluttfart enna.

Vi har byttet ladeleverandgr pa vare ladeplasser. | denne perioden har vi hatt store utfordringer med
samarbeidet med Wattif AS. Ny leverandar er pa plass (Aneo Mobility), og vi haper dette blir bedre. Aneo
Mobility har en samarbeidsavtale med OBOS, som gir fordelaktige priser for brukerne. Det er borettslaget som
eier alle ladebokser, og Aneo drifter selve ladetjenestene.

HMS

Lekeplassene i borettslaget inspiseres og kontrolleres arlig slik at de skal vaere trygge & bruke. Det er et arbeid
som prioriteres hgyt av styret.

Kjeller- og loftsrydding gjeres jevnlig, men styret opplever gkende utfordringer med hensetting av sgppel og
personlige eiendeler. Styret vil framover gjgre lapende vurderinger rundt tiltak for & ivareta brannsikkerheten
i kjellere og loft.

Det er foretatt en oppgradering av brannanlegget i hayblokka. Det er montert nye brannmeldere - og
brannsikkerheten er skjerpet pa loftet. Styret jobber videre med a sikre hayblokka, og skal ogsa i gang med
et arbeid med lavblokkene.

Vi har hatt store utfordringer med stay og ugnskede hendelser i hgyblokka det siste aret, og vi har funnet
det nadvendig a sette inn kameraovervakning. | tillegg har styret engasjert vektere som daglig patruljerer i
hgyblokka og i borettslaget. Dette er svaert kostbart, men helt ngdvendig for & ivareta trygghet for beboere.

Heisene
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Heisene krever hyppig tilsyn og vedlikehold. Heisene kontrolleres jevnlig av heiskontrollen i Oslo kommune. |
tillegg har borettslaget vedlikeholdsavtale med KONE som ogsa kontrollerer heisene. Det er ofte feilmeldinger
og stans som krever utrykning bade fra vaktmester og KONE. Det har vaert mye vedlikehold av heisene

i perioden, og det forventes fortsatt store kostnader knyttet til dette framover. Styret har inngatt en ny
vedlikeholdsavtale som innebaerer montering av sensorer som maler heisaktivitet 24 timer i dggnet og som
melder automatisk til KONE. Dette skal bidra til & forebygge skader og ikke minst kunne rykke ut raskere og
mer effektivt.

Komprimatorhbil

Tre ganger hvert ar kommer det komprimatorbil til borettslaget. Dette gir beboerne mulighet til & rydde opp i
private saker og ting og kaste dette. Hver gang kommer det to biler som kjgrer rundt til alle oppgangene. Dette
er et populeert tiltak, og mange benytter sjansen til & fa kastet sgppelet sitt. Det er sveert viktig at de som har
satt noe ut til bilen, ogsd mgter opp nar den kommer for, slik at de kan kaste det i bilen — Borettslaget hadde
kostnader pa til sammen kr. 203 351,-. siste ar pa containerleie. Det var utfordringer med gjennomfgringen i
Solbergliveien 106-108 da komprimatorbilen ikke fikk benyttet veien grunnet ombygging av vei.

OBOS gir tilbake

OBOS delerut hvert ar flere millioner kroner som skal benyttes til miljgtiltak i tilsluttede borettslag. Borettslaget
vart benyttet ca. kr. 350.000 til miljgtiltak gitt av OBOS i 2025. Midlene ble i sin helhet benyttet til oppgradering
av lekeplassene.

Borettslaget har mottatt flere midler fra tiltaket slik at vi pr, dags dato har ca. 345.000 kr. pa miljskontoen var
som da er gremerket til miljgtiltak i borettslaget. Kom gjerne med forslag til hvordan styret best mulig kan
benytte disse midlene pa miljatiltak i 2026-2027!

Vibbo

Som beboere i Solhggda borettslag er man pliktig til & holde seg oppdatert pa hva som legges ut avinformasjon.
Dette gjelder informasjon pa nettsidene, i manedsbrev, pa oppslagstavliene og andre beskjeder som sendes
fra styret pa e-post og SMS. Dette kan veaere beskjeder som er sveert viktige for beboerne og for & skaffe seg
kunnskap om fremdrift i arbeidene som pagar i borettslaget.

Manedsbrev

Disse skrives og publiseres hver maned, bortsett fra i juli. Her kan du lese aktuell informasjon om hva som
skjer i borettslaget og noen ganger andre saker som er av interesse for beboerne. Manedsbrevet legges ut pa
nettsiden var og deles ut i postkassene til de som har gnsket det. Dersom du gnsker & motta dette pa papiri
postkassen sa kan du kontakte styret.

Oppsal vaktmestersentral (OVS)

Borettslaget er medeier i vaktmestersentralen. Vaktmestertjenestene i borettslaget utfgres av OVS. Dersom
det oppdages forhold i borettslaget som krever assistanse av vaktmester, for eksempel feil i vaskeriene, sa er
det viktig at man selv kontakter vaktmestersentralen pa kontor@ovs.no og ikke sender melding til styret da
dette tar lengre tid.

Nokkelbrikker

Alle leilighetene skal vaere utstyrt med tre ngkkelbrikker med mindre man har bestilt ekstra brikker. Dette
giores ved & henvende seg til styret. Det er viktig at man melder fra til styret dersom man mister nakkelbrikker
slik at uvedkommende ikke far tilgang til oppganger, kjellere, redskapsboder eller sykkelgarasjer. Ved melding
om tapte brikker sletter vi tilgangene til disse brikkene.

Sykkelgarasjer
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Borettslaget har etablert tre laste sykkelgarasjer, utenfor Vetlandsfaret 11, Vetlandsfaret 8 og Vetlandsveien
64. Den i Vetlandsfaret 8 har i dag plass til 48 sykler i to hgyder. Det er gassdempere pa skinnen som gjor det
enkelt & heve sykkelen opp etter a ha plassert den i skinnen og bayle for las.

Vi har bygget en ny sykkelgarasje utenfor Vetlandsveien 64. Styret har ogsa etablert sykkelvask i hgyblokka til
gratis og populaert for beboere.

Kontakte styret

Styret kan kontaktes ved & sende en melding pa vibbo.no eller ved a sende epost til styret@solhogda.no.
Styret kan ogsa kontaktes ved oppmeate pa styrevakt som avholdes annenhver tirsdag fra kl. 1800-1900 pa
vart styrerom i Vetlandsfaret 5A. Det er ogsa postkasse der hvor meldinger til styret kan leveres.
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Til generalforsamlingen i Solhegda Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Solhegda Borettslag som bestdr 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 &rsregnskapet 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). VAre 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 vér konklusjon.

Qvrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese evrig 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 &rsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremstdr som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig informasjon fremstdr som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i s& 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 ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et drsregnskap 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 drsregnskapet sd lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av @rsregnskapet

Vart mél er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som faelge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey 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
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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 & pdvirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pd grunnlag av &rsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 1. mars 2026
Tell Norge AS
Meowws OKJ?/(/\,

Thomas Olsen
statsautorisert revisor
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SOLHGGDA BORETTSLAG
ORG.NR. 950130156, KLIENTNR. 195

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3246846 2693 081
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 7510974 2511203
Tilbakefgring av avskrivning 636 560 288 975
Fradrag kjgpesum anl.midler -1 222 275 -42 513
Tillegg for nye langsiktige lan 65 708 432 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan -68 222 805 -2 552 689
Innsk. gremerk. bankkto -6 574 -12 226
@kning egenkapital i fellesanlegg 14 -72 644 361 015
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 4 331 668 553 765
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7578513 3246 846
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 7931306 3868128
Kortsiktig gjeld -352 793 -621 282
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7578 513 3 246 846
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SOLHGGDA BORETTSLAG
ORG.NR. 950130156, KLIENTNR. 195

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 31659341 29261182 32020000 32106 000
Ladeinntekter elbil 205 369 171 044 350 000 350 000
Andre inntekter 3 320 224 103 933 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 32184935 29536159 32370000 32456 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -224 210 -224 210 -230 000 -230 000
Styrehonorar 5 -700 000 -700 000 -700 000 -700 000
Avskrivninger -636 560 -288 975 0 0
Revisjonshonorar 6 -26 875 -24 500 -26 000 -26 780
Forretningsfererhonorar -466 980 -449 015 -475 000 -496 375
Konsulenthonorar -34 850 -125 996 -100 000 -100 000
Drift og vedlikehold 7 -2523972 -5478194 -7 395000 -6 567 800
Forsikringer -1279 435 -910 819 -1072000 -1189 240
Kommunale avgifter 8 -6573113 -6067712 -6 704 460 -7 043 024
Kostnader sameie 14 -2540271 -3193902 -3200000 -3 200 000
Energi/fyring 9 -1533161 -1212864 -1400 000 -1400 000
TV-anlegg/bredband -3072035 -3 156642 -3260000 -3 357800
Andre driftskostnader 10 -1571952 -1436284 -1259000 -1259 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -21 183 413 -23 269112 -25 821460 -25570 019
DRIFTSRESULTAT 11001 522 6 267 047 6548 540 6 885982
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 159 334 151 200 65 000 65 000
Finanskostnader 12 -3649882 -3907 044 -3772000 -3478 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3490 548 -3 755844 -3 707 000 -3 413 000
ARSRESULTAT 7510974 2511 203 2841540 3472982
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital: 7510974 2511203
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SOLHGGDA BORETTSLAG
ORG.NR. 950130156, KLIENTNR. 195

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 83 106 036 83 106 036
Tomt 2164890 2164 890
Andel egenkapital i fellesanlegg 14 267 204 194 560
Andre varige driftsmidler 15 1044 264 458 549
Aksjer og andeler 16 1100 1100
Jremerkede bankinnskudd 345 321 433 504
SUM ANLEGGSMIDLER 86 928 815 86 358 639
OMLGPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 140 0
Forskuddsbetalte kostnader 959 063 779 240
Driftskonto OBOS-banken 5295 365 1468 662
Sparekonto OBOS-banken Il 1676 738 1620 226
SUM OML@PSMIDLER 7931306 3868128
SUM EIENDELER 94 860 121 90 226 767
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 536 * 100 53 600 53 600
Opptjent egenkapital 25541180 18 030 206
SUM EGENKAPITAL 25594780 18 083 806
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 65499 072 68 013 445
Borettsinnskudd 18 3101600 3101600
Annen langsiktig gjeld 311 877 406 634
SUM LANGSIKTIG GJELD 68 912 549 71 521 679
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 160 301 295 517
Palgpte renter 17 550 164 373
Annen kortsiktig gjeld 19 174 941 161 392
SUM KORTSIKTIG GJELD 352 793 621 282
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 94 860 121 90 226 767
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Pantstillelse 20 69 091 200 98 974 200
Garantiansvar 14 4110 682 1941 957

Oslo, 26.02.2026
Styret i Solhggda Borettslag

Eddie Ingebrigtsen/s/ Stian Bjerke/s/ Joanna Mankarios Abueg/s/
Maike Harms/s/ Kine Emilie Knutsen-Sanders/s/
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. Qvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balanseferes 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 gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Oppvarming 589 656
Felleskostnader 27 340 824
Kollektiv avt. Telia 2 944 986
OFAC 1617
Parkering 782 258
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 31 659 341
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Antenneleie 42 330
Miljgtilskudd 263 594
Ngkler 5000
Utleie 9 300
SUM ANDRE INNTEKTER 320 224
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Annen opplysningspliktig godtgjarelse -110 000
Arbeidsgiveravgift -114 210
SUM PERSONALKOSTNADER -224 210

Det har verken veert ansatte eller Iannsutbetalinger 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 -700 000
SUM STYREHONORAR -700 000
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -14 135
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -26 875
SUM REVISJONSHONORAR -26 875
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -516 985
Drift/vedlikehold VVS -99 692
Drift/vedlikehold elektro -39 381
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -347 598
Drift/vedlikehold heisanlegg -279 081
Drift/vedlikehold brannsikring -605 459
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -359 928
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -37 390
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -66 448
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -85 313
Egenandel forsikring -82 000
Kostnader dugnader -4 699
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 523 972

Styret mener det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.
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NOTE 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avigpsgebyr -3900 135
Feie- og tilsynsgebyr -78 489
Renovasjonsgebyr -2 594 489
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -6 573113
NOTE 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -813 023
Fjernvarme -717 607
Fyringsolje -2 530
SUM ENERGI / FYRING -1 530 631
NOTE 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 980
Container -201 351
Skadedyrarbeid/soppkontroll -59 308
Annet driftsmateriale -32 660
Renhold ved firmaer -938 189
Andre driftskostnader -105 729
Trykksaker -2 993
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -1 290
Andre kostnader tillitsvalgte -14 135
Andre kontorkostnader -39 301
Telefon, annet -3820
Porto -2 820
Kontingenter -107 800
Bank- og kortgebyr -3 115
Velferdskostnader -56 460
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 571 952
NOTE 11

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 84 573
Renter av driftskonto i OBOS-banken 10 631
Renter av sparekonto i OBOS-banken 63 086
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 442
Andre renteinntekter 603
SUM FINANSINNTEKTER 159 334
NOTE 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -3 648 410
Andre rentekostnader -1472
SUM FINANSKOSTNADER -3 649 882
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NOTE 13

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 1964 24 487 800
Oppskrevet 1972 845 900
Balkong/fasadefornyelse 1993 57 772 336
SUM BYGNINGER 83 106 036

Tomten ble kjgpt i 1986

Gnr.144/bnr.1132 M. flere

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

NOTE: 14

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Borettslaget eier 14,95% av Sameiet Oppsal Vakmtestersentral.

Borettslaget har solidaransvar for den samlede gjelden i vaktmestersentralen og
garantiansvar refererer seg til den samlede gjelden og utgjer kr 4 110 682.

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

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet er inntatt i resultatregnskapet

under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets
godkjente arsregnskap for fjoraret.

NOTE 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Grill
Tilgang 2024 42 513
Avskrevet tidligere -14 171
Avskrevet i ar -14 171
14171
Andre fellesanlegg
Tilgang 2021 130 825
Avskrevet tidligere -104 660
Avskrevet i ar -26 164
1
Garasjer vaktmestere
Tilgang 2017 369 250
Avskrevet tidligere -369 249
1
Grill
Tilgang 2019 100 325
Avskrevet tidligere -100 324
1
SYKKELSTATIV
Tilgang 2020 35463
Avskrevet tidligere -35 462
1
Avfallsanlegg
Tilgang 2016 1755 822
Avskrevet tidligere -1 404 657
Avskrevet i ar -175 582
175 582
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Ladebokser elbil

Tilgang 2020 647 100
Avskrevet tidligere -647 099
1
Ladestasjon
Tilgang 2025 1222275
Avskrevet i ar -407 425
814 850
Sykkelbod
Tilgang 2018 132 183
Avskrevet tidligere -79 308
Avskrevet i ar -13 218
39 656
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1044 264
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -636 560
NOTE: 16
AKSJER OG ANDELER
1 andel i Oppsal Samfunnshus 100
Innskudd i Samvirkeforetak (SA) 1000
SUM AKSJER OG ANDELER 1100
NOTE 17
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,89 %. Lgpetiden er 17 ar.
Opprinnelig 2025 -65 708 432
Nedbetalt i ar 209 360
-65 499 072
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -65 499 072
NOTE 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1964 -3 087 000
Opprinnelig 1997 -9 400
Oppskrevet 1972 -845 900
Tilbakefgrt oppskrivning fra 1972 (i 2000) 845 900
Tilfart 2014 -5 200
SUM BORETTSINNSKUDD -3 101 600
NOTE 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Annen palgpt kostnad -170 168
Annen kortsiktig gjeld -4 773
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -174 941
NOTE 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 3101 600
Pantelan 65 499 072
TOTALT 68 600 672
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfgrte verdi:
Bygninger 83 106 036
Tomt 2 164 890
TOTALT 85 270 926
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Husordensregler

Solhggda borettslag

Forord

Husordensreglene ble vedtatter-vedtatt av borettslagets generalforsamling 11.4.1996, og sist
oppdatert 10.4.2024. Alle beboere plikter a til enhver tid fglge disse.

Ved-bruede-nid I I Vedtel §7-til telse=Meldi : A
bl I iskriv: el I ikt ” I . el
av leiekontrakten.

Alle henvendelser til styret om Husordensreglene sendes skriftlig pa Vibbo, pr. e-post:
styret@solhogda.no eller pr. post til: Vetlandsfaret 5A, 0686 Oslo.

1. Dgrer, adgang og sikkerhet mv=

Ytterdgrer, kjellerdgrer og loftdgrer skal holdes lukket og Iast.
Mellomdgrer skal vaere lukket, men ikke Iast.

Adgangsbrikker handteres etter styrets retningslinjer

Utlan av ngkkelbrikker er ikke tillatt

2. Brannsikkerhet og el-sikkerhet

e Rgyking og bruk av dpen ild er forbudt i kjellereneg-pa leftet-er-ikke=tillatt, oft og
fellesarealer.

e Trapperom og ganger skal holdes frie.ikke-benyttes-tiFhensetning-av-sylder-barnevogner-ski-
akebrett eller andre ting.

e Lading og oppbevaring av batterier til el-sykler, el-sparkesykler og lignende er ikke tillatt i
fellesomrader.

® Branninstruks skal fglges

Eteloranminstau | : -

: ikke-tiltatt-&-ace-sykler—sparkesyktereH re-ti I . el
I . ot I el 2 der
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3. Fasade, skilt-eg-balkong og utearealer=
e Endringer pa fasade, balkong og yttervegger krever styrets godkjenning, herunder endringer
pa gulv, tak/himling og vegger.Bet-ertidee-titati-d-sette-opp-siiit-cler-private-antennerpd-
borettslagets omrade.-
Kun godkjente Igsninger for markiser og innglassing er tillatt
Balkonger skal brukes pa en mate som ikke medfgrer sjenanse for andre
Reyking skal ikke medfgre vesentlig sjenanse for naboer
Borettshaver skal sgrge for korrekt navnskilt pa ringeklokke ute, postkasse og leilighetsdgr

4. Fellesarealer og lagring
e Fellesarealer skal holdes ryddige
e Oppbevaring er kun tillatt der styret har godkjent dette
e Ulovlig lagring kan fjernes uten varsel og belastes andelseier

5. Uteomrader og parkering

Grgntomrader skal behandles med hensyn

Fuglemating er ikke tillatt

All bruk av engangsgrill er forbudt

Kun sykler i aktiv bruk kan plasseres i sykkelomrader
Moped/motorsykkel skal parkeres pa egen parkeringsplass
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6. Dyrehold

e Dyrehold krever registering hos styret senest en maned etter anskaffelse
Eier er ansvarlig for at dyr ikke medfgrer ulempe for andre
Ekskrementer skal fjernes umiddelbart
Det er ikke tillatt & oppholde kjaledyr i kjellere, loft og vaskerier.

7. Ro, st@y og oppussingRegler-om-stgy-
Det skal vaere nattero i leiligheten fra kl. 22:002266 til kl. 06:00.8666-
e Stgyende arbeid skal kun skje i tidsrommet 07:00-20:00 pa hverdager og 08:00-18:00
Igrdager eller dagen fgr en helligdag,
St@yende arbeider er ikke tillatt pa sgn-/helligdager.
Omfattende oppussingsarbeider utover en varighet pa 1 uke skal varsles naboer og styret. Se
egne regler pa www.solhogda.no
Endring av vatrom, romplassering av kjgkken krever tillatelse fra styret
Inngripen i baerende konstruksjoner er sgknadspliktig i Oslo kommune og krever tillatelse fra
styret
Musikkundervisning eller lignende krever saerlig samtykke fra styret
Ta hensyn til dine naboer
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8. Seppel og renhold
e Kildesortering er pabudt, og avfall skal kastes i tilrettelagte sgppelbrgnner
e Hensetting av avfall eller annet er forbudt.
e Farlig avfall skal deponeres i en tilrettelagt miljgstasjon. Det er forbudt a kaste eller hensette
slikt avfall pa borettslagets omrader

9. Kjeller, loft og boderBrui-av-igelerefHoft-
[ J

Boder og loft skal holdes ryddige og fri for brannfarlige gjenstander
Fellesarealer skal ikke brukes som lager

o Det erikke tillatt med mellomlagring i forbindelse med oppussing mv.
e Barn far ikke leke i kjellere og loft

10. Sykler og merking
o Alle sykler, akebrett, sparkesykler mv. skal merkes med gyldig sykkeloblat.
Sykler mv. som ikke er merket, blir fijernet.
Alle sykler bgr holdes I3st
Det er kun anledning til a parkere sykler som er i regelmessig bruk i borettslagets

fellesomrader
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11. Ventilasjon og inneklimatufting
o leilighetentuftes-best-med-korte-periodergjenmnomtreldeVentiler ma ikke tildekkes og bgr sta

apne.
Alle rom ma holdes sapass oppvarmet i vinterhalvaret at ikke vannet i ledningene fryser.
Vinduene i trapperom skal som hovedregel vaere lukket, og settes bare opp nar det er
ngdvendig a lufte.
Mekaniske ventilasjonsvifter er ikke tillatt
Styret kan gi palegg om fjerning av mekaniske ventilasjonsvifter

e Det er kun tillatt med kjgkkenvifter som har kullfilter

12. Vaskerier og tgrkeplasser
e Det er egne regler for bruk av vaskeriene. Sjekk www.solhogda.no
e Det erikke tillatt & vaske, rulle eller tgrke tgy som tilhgrer andre enn de som bor i
borettslaget.

e Vasketidene skal overholdes.
e Torkeplassern skal ikke brukes sgn- og helligdager.
e Tgy skal fjernes fra tgrkeplassen fgr kl. 1700 dager fgr helligdager
e Tgy skal ikkestkat=og=Hdee henge ute over natten.
13. Vann, vatrom og skaderVatrom;-kraner-og-tedninger-

e Alle ledninger, kraner og innretninger koblet til disse er borettshavers ansvar fra egen
stoppekran og videre inn i leiligheten.

or=Den enkelte plikter

fikevela vaere varsom med hva som tgmmes i utlgp fra leiligheten.

e Sluk og avlgp skal beboer sgrge for er rengjort til enhver tid. Enhverforandring-av-baderom=

e Borettshaver er ansvarlig for alle skader som matte oppsta i forbindelse med oppussing av
vatrom i egen leilighet eller tilstgtende leiligheter.
Beboer er ansvarlig for stoppekranta-ateri-en-kran-sté-apen-nér-et-rom-forlates=
Oppstar det en vannlekkasje eller annen skade, skalskeele=siat man kontakte vaktmester pa
telefon: 22 76 28 80 (vakttelefon 24/7)deg-eter-ratt=

14. SkadedyrkentreH—
e Borettshavere skal straks melde fra omfrvis det mistenkes eller oppdages skadedyrs=
kakerlakker eller lignendei ileiligheten:
e Styret har anledning til uhindret a foreta inspeksjon i leilighetene. for a konstatere om det
finnes veggdyr eller lignendeannet-tt@y:

° BeboerBe-smw-er-amerhg—fer—uﬁye-t kan bli gkonomisk ansvarlig for fjerning av
skadedyreet. ogsaBette-gjeHemgsa-om skadedyrene har spredd seg til andre deler av

borettslaget.
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15. Utleie og kortidsutleieFramieie—
e Framleie kan, etter spknad, godkjennes av styret.
e Framleier skal ikke flytte inn fgr eventuelt=godkjenning foreligger.
e Ulovlig framleie er grunnlag for oppsigelse av leieforholdet.
e Framleieren plikter a pase at leietaker registreres i Vibbo og mottar informasjon fra

Styret,- Cr€ cHYeS /=C11e a1TCE TS E a~STYIE OTE STage DOTE

e Borettshaver plikter a informere framleieren om husordensreglene ved innflytting, og er
ansvarlig for alle skader og ulemper borettslaget eller andre borettshavere farfer av hans-
framleiere.

e Korttidsutleie under 7 dggn skal meldes styret

16. Informasjon og kommunikasjon

e Informasjon fra styret sendes i hovedsak via Vibbo.
e Beboere plikter a holde seg orientert om informasjonen som sendes ut
e Andelseier plikter a holde kontaktinformasjon oppdatert til enhver tid pa Vibbo

17. Handheving
e Brudd pa husordensreglene vil kunne medfgre skriftlig palegg
e Manglende etterlevelse av disse reglene fglges opp i trdd med vedtektene, jf § 7
e Husordensreglene er a anse som en del av leieavtalen til den enkelte beboer
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Deltagelse pa arsmote 2026

Arsmgtet avholdes 14.04.26
Selskapsnummer: 195 Selskapsnavn: SOLHOGDA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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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 SOLH@GDA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950130156
Mgatet ble avholdt 14. april kl. 18:00, Oppsal kirke.

Antall stemmeberettigede som deltok: 61
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 3

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Eddie Ingebrigtsen er valgt.
+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

" Vedtatt.

3. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Malin lhlen Bjerke foreslas som protokollvitne.

Forslag til vedtak:
Malin Ihlen Bjerke er valgt.

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgateinnkallingen godkjennes

«/ Vedtatt.



5. Arsrapport og arsregnskap

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

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

.~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 730.000. Honoraret er ikke justert de siste arene, og det foreslas na
en justering tilsvarende prisvekst.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjarelse settes til 730.000

.~ Vedtatt.

7. Fastsettelse av honorar til valgkomiteen

Styrets innstilling
Styret foreslar kr 20.000,- til valgkomiteen

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar kr 20.000,- til valgkomiteen

+ Vedtatt.

8. Fastsettelse av honorar til velferdskomiteen

Styrets innstilling
Styret foreslar kr 100.000;,- til velferdskomiteen

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar kr 100.000;,- til velferdskomiteen

+~ Vedtatt.

9. Forslag om endring av husordensreglene

Solhggda borettslag har to styringsdokumenter som danner regelverket vi alle ma forholde oss til. Vedtektene
regulerer overordnede forhold, og husordensreglene tar for seg regler som brukes i det daglige.



Det har veert gnskelig & tydeliggjgre disse reglene slik at de blir enklere a tolke - og et bedre verktgy for alle
beboere.

Styret har giennomgatt husordensreglene i sin helhet, og velger med dette & presentere en helt ny versjon av
disse. Materielt er det ikke store endringer, det handler mest om struktur og formuleringer.

Det er viktig at husordensreglene skal sta seg over tid, og det har veert viktig for styret a jobbe for en revisjon
av disse som er mer oversiktlig og mer presis.

Normalt fremmes ett og ett forslag til endring, men denne gangen legges hele dokumentet opp til behandling.
Vedlagt er det nye dokumentet hvor endringene fremkommer.

Styrets innstilling
Husordensregler vedtas

Forslag til vedtak:
Husordensregler vedtatt

.~ Vedtatt.

10. Installasjon av sentral avtrekksvifte pa tak

Fremmet av: Tihomir Mahacek

Det foreslas installasjon av sentral avtrekksvifte pa taket for & bedre ventilasjonen pa badene. Tiltaket vil
redusere fuktproblemer, bedre luftkvaliteten og samtidig bidra til et sunnere inneklima i leilighetene.

Styrets innstilling

Styret har innhentet tilbud og gjennomfgrt befaring med Din ventilasjon AS, som har sett pa mulighet for a
montere avtrekksvifte i tak pa alle lavblokker. Denne Iasningen vil da dekke grunnventilasjon for bade kjokken
og bad.

Kostnadsrammen pa dette arbeidet er kr1 415 000. | tillegg kommer elektrikerarbeid.

Styrets vurdering: Dette anses som en del av vedlikeholdsarbeid og er fglgelig innenfor styrets ansvarsomrade.
Et vedtak i arsmatet er ikke nedvendig.

Forslag til vedtak:
Styret arbeider videre med saken

" Vedtatt.

11. Vurdering av problemer knyttet til pipelgp og luftforhold i leiligheter i 4. etasje

Fremmet av: Maja Bakkehaug

Vi gnsker med dette & melde inn en sak til behandling pd kommende arsmegte, da forholdene vi beskriver
nedenfor etter var vurdering har en alvorlighetsgrad som tilsier rask og grundig oppfalging.

Alle leiligheter i 4. etasje opplever betydelige problemer knyttet til pipelgpet. | tidligere kommunikasjon med
styret har vi fatt opplyst at arsaken er at pipelgpet er for kort, noe som gir utilstrekkelig trekk. Dette medfgrer
at vedovnene ikke kan brukes pa en effektiv og forsvarlig mate.

| tillegg til de allerede kjente problemene har vi giennomfart malinger av luftkvaliteten i leiligheten. Disse viser



at CO.-nivaet stiger raskt til sveert hgye verdier, og at vi er ngdt til & lufte omtrent én gang i timen for a holde
nivaene pa et akseptabelt niva. Dette gjelder ogsa uten aktiv fyring i ovn.

Dette indikerer etter vart syn at det kan foreligge mer generelle problemer med luftutskifting og ventilasjon i
gverste etasje, herunder mulig undertrykk i leilighetene. Slike forhold kan forsterke trekkproblemer i pipelgp
og bidra til at reyk og avgasser trekkes inn i boligene, bade fra ildsteder i underliggende leiligheter og ved egen
fyring.

Problemene viser seg blant annet ved at:

- Royk fra fyring i leiligheter under trekker inn i var leilighet og gir darlig inneklima.

- Ved egen fyring ma vinduer eller verandader sta apne samtidig som ovnsderen holdes apen til det brenner
sveert godt.

- Ved pafyll av ved kommer det reyk og glgr inn i stua nar ovnsdgren apnes, ogsa nar vindu eller verandader er
apne.

Disse forholdene reiser flere alvorlige problemstillinger:

- Helse og inneklima: Vedvarende hgye CO2-nivaer og rgykinnslag er helseskadelig.

- Sikkerhet: Darlig trekk og mulig undertrykk gker risikoen for at raykgasser og i verste fall kullos kan sige inn i
leiligheten dersom forbrenningen ikke er optimal.

- Brannsikkerhet: Innslag av glor og reyk i oppholdsrom representerer en klar risiko.

- Beredskap: Vedovn kan i dag ikke brukes som reserveoppvarming ved strembrudd, slik den er ment.

- Boligverdi: Manglende fungerende ildsted og dokumenterte problemer med inneklima pavirker verdien og
omsetteligheten av boligene i 4. etasje negativt.

Vi mener derfor at dette ikke kan anses som et isolert komfortproblem, men som et bygningsmessig og
sikkerhetsmessig forhold som borettslaget har ansvar for & utrede og utbedre.

Vi ber om at arsmgtet fatter vedtak om & gi styret i oppdrag a:

1. Innhente faglig vurdering av pipelap, trekkforhold og ventilasjon (pipe-/brannteknisk og ventilasjonsfaglig).
2. Vurdere risiko knyttet til inneklima, undertrykk og rgykgass/kullos.

3. Utrede konkrete tiltak og kostnader.

4. Legge frem forslag til lasning for beslutning.

Styrets innstilling

Styret vil innledningsvis understreke at Solhagda borettslag for fa ar siden gjennomferte en omfattende
rehabilitering av pipene, hvor det ble installert nye rgr i pipelapene i alle blokker. Det er derfor ikke slik at
borettslaget har unnlatt & folge opp pipenes tekniske standard. Samtidig tar styret de meldingene som na er
kommet pa alvor.

Styret legger til grunn at rgykinnslag i leilighet, svak trekk og problemer ved opptenning eller pafyll av ved kan
veere forhold som ma undersgkes naermere. Dersom slike problemer gjelder flere leiligheter i gverste etasje,
kan det veere behov for & vurdere bade pipelap, hayde over tak, trekkforhold og samspillet med ventilasjon og
lufttilfarsel.

Samtidig vil styret peke pa at de malingene som er omtalt av CO»-niva ikke i seg selv dokumenterer feil ved pipe
eller fare for kullos. CO; sier farst og fremst noe om luftutskifting i boligen. Eventuell risiko for rgykgasser eller
kullos ma vurderes saerskilt av fagkyndige.

Styret mener derfor at saken bgr falges opp, men pa en mate som er faglig presis og forholdsmessig. Det vil
veere naturlig & innhente en faglig vurdering av de forholdene som er meldt inn, fgr det tas stilling til eventuelle
tiltak og kostnader.



Forslag til vedtak:
Arsmotet tar forslaget til orientering og ber styret folge opp saken administrativt

+/ Vedtatt.

12. Etablering av felles venteliste for parkering

Fremmet av: Ellen Tordhol

Borettslaget har flere felt til parkering. Nar man setter seg pa venteliste, ma man velge hvilket felt man ansker
a sta pa venteliste til. Slik jeg oppfattet tilbakemelding fra styret har de ulike feltene varierende antall personer
pa venteliste, og ulikt tidsperspektiv pa ventetiden. F.eks. fikk jeg i august 2025 opplyst at den som hadde ventet
lengst pa felt C hadde statt pa liste siden 2014.

Jeg mener det er viktigere med a fa tilgang til parkeringsplass, enn at den ngdvendigvis ma veere rett utenfor
egen oppgang. Det bar derfor etableres felles venteliste for alle felt. De som i dag star pa venteliste, legges til
den nye etter hvor lenge de har statt. Far man sa tilbud pa annen felt enn det man primaert gnsket seg, er det jo
opp til den enkelte om man gnsker a takke ja. Svarer man nei, kan man sette seg pa liste igjen for primaerfeltet,
men kommer da sist pa felleslisten.

Styrets innstilling
Styret har forstaelse for at det er krevende med lange ventelister og lang ventetid pa tildeling av
parkeringspasser. Reglene for tildeling, herunder venteliser mv. er omfattet av borettslagets vedtekter § 12-2:

Fordeling/ventelister Plassene fordeles etter gjeldene ventelister. Det er to ventelister, en for ladbare biler og
en for vanlige biler. Beboerne kan bare fare seg opp pa en av listene. Beboere som gnsker @ std pd venteliste
kontakter styret skriftlig. Alle som stdr pd liste, md aktivt opprettholde sin plass i keen en gang i Gret. Plassene
fordeles kronologisk. Dersom man takker nei til tilbudt plass, mister man sin plass pd‘ventelisten. Det er bare
tillatt & leie plass med lademulighet om man disponerer ladbar bil til daglig. Styret vedtar naermere rutiner
for tildeling av plasser.

Det fremkommer ikke i bestemmelsen konkret at det leietakere kun kan sette seg pa venteliste for ett felt, men
omfattes av rutinene styret har for tildeling, jf siste setning i § 12-2.

Formalet med denne rutinen er & sikre at plassene som leies ut faktisk brukes. Det har veert et stort problem.
Dersom leietakere tilbys parkeringsplass langt unna egen bolig gker sannsynligheten for at man parkerer sin
bil i gaten, dersom det er ledig. | etterkant av endring i rutinen nevnt over har styret mottatt feerre klager pa
dette.

Styret har begrenset med virkemidler for & "tvinge" at leietakere bruker plassene sine. | seg selv er det ikke
ulovlig & parkere pa kommunal gateparkering, og styret har dermed ingen sanksjonsmuligheter.

Det er mange som star pa venteliste for parkering, og en oversikt over antall pr felt er i det falgende:

» Felt A (Ladeplass): 4
+ Felt A (Ordineer): 11

* Felt B (Ladeplass): 38
+ Felt B (Ordinger): 32
+ Felt C (Ordineer): 25
* Felt D (Ladeplass): 18
» Felt D (Ordineer): 32



Styret mener det er riktig & opprettholde rutinen av hensyn til & sannsynligheten for at plassene brukes. Det
er na lagt opp til at det er egne lister for ladeplasser. Dette fordi vi gnsker at disse plassene kun skal brukes av
ladbare biler. Disse plassene har ogsa en annen pris enn de ordineere.

Styrets innstilling i saken: Tas ikke til falge da det paligger styret a finne rutiner for hvordan tildelinger skal
giennomfgres.

Forslag til vedtak:
Tas ikke til folge

+~, Vedtatt. Styrets innstilling vedtatt og forslaget tas ikke til folge.

13. Utredning: Etablering av ladeplasser pa parkeringsfelt C

Bakgrunn:

Solhggda borettslag etablerte i 2018 ladeplasser for elbil i deler av borettslaget. Felt C ble den gang ikke
inkludert, basert pa faglige vurderinger om at tilgjengelig stremkapasitet ikke var tilstrekkelig til & forsvare en

utbygging.

Siden dette har bade behovet for elbillading og de tekniske lasningene utviklet seg betydelig. Flere beboere har
i dag elbil eller planlegger & anskaffe dette, og det er en generell forventning om at borettslag legger til rette for
lading. Samtidig har utviklingen innen lastbalansering og energistyring gjort det mulig a utnytte eksisterende
kapasitet bedre enn tidligere.

Styret mener derfor det er naturlig & foreta en ny vurdering av mulighetene for etablering av ladeplasser pa
Felt C.

Rettslig utgangspunkt:

Etter borettslagsloven § 5-11 a har andelseiere rett til & etablere ladepunkt for elbil og ladbar hybrid, med
mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Bestemmelsen innebaerer at borettslaget i utgangspunktet skal
legge til rette for lading, men gir samtidig styret ansvar for & sikre at lasningene som velges er forsvarlige og
giennomfgrbare.

Det er viktig & presisere at lovbestemmelsen ikke gir den enkelte andelseier rett til en bestemt plassering av
ladepunkt, for eksempel rett utenfor egen bolig eller pa et bestemt felt. Det er borettslaget som ma organisere
ladeinfrastrukturen pa en helhetlig mate, basert pa tekniske, gkonomiske og praktiske hensyn. Dette innebaerer
at utbygging kan skje trinnvis og der det til enhver tid er mest hensiktsmessig.

Styrets vurdering:

Styret vurderer at forutsetningene som la til grunn for beslutningen i 2018 kan ha endret seg, og at det derfor
er behov for en oppdatert faglig vurdering. Det er seerlig viktig a fa avklart hvilken kapasitet som faktisk er
tilgjengelig i dag, og i hvilken grad ny teknologi kan bidra til & muliggjere lading ogsa pa Felt C.

Samtidig ma en eventuell utbygging ses i sammenheng med borettslagets samlede ladeinfrastruktur. Det vil
veere ngdvendig & vurdere bade investeringer, driftskostnader og hvordan en lgsning kan utformes pa en mate
som oppleves som rettferdig for andelseierne.

Styret vil understreke at en utredning ikke innebaerer at det tas stilling til en konkret utbygging na, men at
det legges til rette for et bedre beslutningsgrunnlag. Dersom arsmgtet vedtar forslaget, vil styret innhente



ngdvendige faglige vurderinger og utrede aktuelle lgsninger. Pa bakgrunn av dette vil det bli lagt frem en egen
sak for arsmetet eller behandlet innenfor styrets fullmakter, avhengig av omfang og kostnader.

Forslag til vedtak:
Forslaget tas til folge

+/ Vedtatt.

14. Etablering av felles beredskapslager i Solhggda borettslag

Bakgrunn

2026 er utpekt som et nasjonalt beredskapsar. Norske myndigheter, herunder Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (DSB), anbefaler at bade husholdninger og lokalsamfunn styrker sin
egenberedskap.

Den sikkerhetspolitiske situasjonen i Europa, @kt ekstremveer, strembrudd og sarbar infrastruktur gjer det
aktuelt & vurdere fellestiltak i starre boligfellesskap.

Solhggda borettslag bestar av:

- 536 leiligheter

- 58 oppganger

- 57 oppganger med 8 leiligheter

-1 hgyblokk med 77 leiligheter

Styret mener det er naturlig & vurdere et enkelt, praktisk og realistisk beredskapstiltak pa oppgangsniva.
Formal:

Etablere et enkelt beredskapslager i hver oppgang for bruk ved:

* Langvarig strembrudd

* Vannstans

* Ekstremveer

* Evakuering/krisesituasjoner

+ Situasjoner hvor beboere trenger akutt hjelp

Dette skal ikke erstatte individuell egenberedskap, men vaere et supplement.
Forslag til Igsning

Modell

Ett lasbart beredskapsskap pr oppgang (58 stk totalt).

Plasseres i i kjellerrom/fellesareal eller annet egnet rom

Hayblokk (77 leiligheter):

2-3 skap anbefales



Innhold (forslag per oppgang)

Detaljer:

- Vannkanner (20—-40 liter samlet)

- Nadlys/LED-lamper

- Batteripakke/powerbank

- Tepper

- Farstehjelpsskrin

- Enkle varmepledd

- Refleksvester

- Informasjonsmappe med kontaktpersoner
- Enkle verktay (brekkjern, tau, hansker)
- Batteridrevet radio

3. Kostnadsoverslag

Det er gjennomfart befaring - og det er behov for noe oppgraderinger i kjellerarealer. Men et forsiktig anslag
er at det vil koste et sted mellom kr 7000 og kr 10 000 pr. oppgang. Totalt vil kostnaden bli et sted mellom kr
400.000 og kr 500.000

Styrets innstilling
Styret gis fullmakt til & giennomfare et beredskapsprosjekt innenfor rammen av kr 600 000,-

Forslag til vedtak:
Godkjent

+ Vedtatt. Styret gis fullmakt til & gjennomfaere et beredskapsprosjekt innenfor rammen av kr 600 000,-

15. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen har mottatt henvendelser fra syv kandidater som alle har gnsket styreverv som styremedlem,
og komiteen har hatt samtaler med hver av dem. Kandidatene var alle motiverte til & bidra i styrearbeidet

i borettslaget. P4 bakgrunn av sa stor interesse fra beboere er valgkomiteens vurdering at det er viktig at
nye kandidater gis mulighet til & delta i borettslaget styre. Valgkomiteen vurderte etter samtaler med alle
navaerende medlemmer av styret og styreleder at det var behov for et styremedlem til i styret.

Styreleder Eddie Ingebretsen er villig til & stille til gjenvalg som styreleder et ar til, men planlegger deretter a
fratre som styreleder i borettslaget. Styremedlem Kine Emilie Knutsen er villig til & stille som varamedlem for
4 gi plass til nye medlemmer i styret. A fa to nye styremedlemmer inn under styreleder Eddie Ingebretsen ble
vurdert som gunstig fordi de far tid til & komme godt inn i styrearbeidet for ny styreleder tiltrer etter ham. |
vurderingen av kandidatene ble det vektlagt momenter som tidligere erfaring med styrearbeid, mulighet til &
stille opp pa dagtid ved behov, kompetanse og personlig egnethet med utgangspunkt i sittende styre, da bade
godt samarbeid og kontinuitet i styret blir viktig i tida framover.

Styreleder (1 ar)
Falgende ble valgt:



Eddie Ingebrigtsen

Folgende stilte til valg:
Eddie Ingebrigtsen

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Joanna Mankarios Abueg
Maria S. Aspenes
Michael Fellus

Maike Harms

Folgende stilte til valg:
Joanna Mankarios Abueg
Maria S. Aspenes
Michael Fellus

Maike Harms

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Kine Emilie Knutsen

Folgende stilte til valg:
Kine Emilie Knutsen

16. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Stian Bjerke
Maike Harms

Folgende stilte til valg:
Stian Bjerke
Maike Harms

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
Joanna Mankarios Abueg

Folgende stilte til valg:
Joanna Mankarios Abueg

17. Valg av velferdskomité

Leder (1ar)
Folgende ble valgt:



Malin Ihlen Bjerke

Folgende stilte til valg:
Malin Ihlen Bjerke

Medlem (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Madeleine Veum Adra
Isabel Adelene Maaby
Jeanin Sgrlie

Folgende stilte til valg:
Madeleine Veum Adra
Isabel Adelene Maaby
Jeanin Sgrlie

18. Valg av valgkomité

Medlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Pia Backe-Hansen
Malin Ihlen Bjerke

Folgende stilte til valg:
Pia Backe-Hansen
Malin Ihlen Bjerke



EIENDOMSMEGLERNE AS

v/Liv Else Mikkelsen

Devikveien 11, 1394 NESBRU
E-post: liv@eiendomsmeglerne.no

Deres ref.: 202260297 .  Var ref.: 0195-1-2116 Dato: 04.09.2026

Megleropplysninger

Boligselskap:

Organisasjonsnr:

Andelseier:
Medeier:

Leilighetsnummer:

Adresse:
Andelsnummer:
Gnr.

Bnr.

Borettsinnskudd:

Solhggda Borettslag

950130156

Yiliyaer, Tuerxun

Myrzabayeva, Nurgul

2116

Vetlandsveien 54 A, 0685 OSLO
230

144

1133

Kr. 5 200,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 87137323.

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.

Borettslaget har parkeringsplasser som leies ut etter evt. ventelister. Leietaker ma selv sgrge for a si opp plassen i god
tid for fraflytting. Det er minst en maneds oppsigelse fra den ferste i maneden. Borettslaget har 11 fellesvaskerier som
kan benyttes fritt (innenfor den fastsatte tiden og etter gjeldende regler). Styret har kontor i Vetlandsfaret 5 A med
styrevakt/kontortid annenhver tirsdag mellom kl. 18:00 og kl. 19:00. E-post styret@solhogda.no. Borettslaget er
tilknyttet Oppsal Vaktmestersentral, Lgypevn. 2. Sentralbord 22 76 28 80, e-post kontor@oppsalvaktmestersentral.no
Leverandgr av fibernett er Telia. Beboere i hgyblokka betaler ca. 31 % mer pa kat. 004 Oppvarming fra 01.06.25 -
31.05.26. Dette skyldes at de har betalt for lite de siste 3 arene. | kroner er dette ca kr 100-200 mer pr. mnd. avhengig
av leilighets starrelse. Felleskostnadene gker med 3,1% fra 01.04.2026.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

OBOS-banken AS
98208706152
Annuitetslan
5,14%

63 830 165,00
30.12.2042
Flytende rente

12

Nei



Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.
Okonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 907,48,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Kollektiv avt. Telia 435,00
Felleskostnader 4 472,48

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. 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: 303,-
Fradragsberettigede kostnader: 6 947,-
Annen formue: 15 653,-
Gjeld: 124 668,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208706152
Restsaldo: 121 491,91
Kapitalkostnader: 917,29

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 121 491,91,-, 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 Ian 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 a 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 spgrsmal angdende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Michael Gareth Winnem
pr. e-post: michael.gareth.winnem@OBOS.no eller telefon: 22 98 14 72.

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
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dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer 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.
Forkjopsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: 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. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til radgiver Michael Gareth Winnem, e-post:
michael.gareth.winnem@OBOS.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.

Styrets kontaktinformasjon for andre henvendelser: styret@solhogda.no

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

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes per 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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr 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 vaere 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
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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 veere 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 forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlept 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 forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1.

2.

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

@)

OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til a gjere forkjapsrett 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 forkjap (meldefristen) vil
vaere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

Forkjgpsberettiget 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 seerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig 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 fornandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr mé 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 far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjgp.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjap 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 ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper 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 lgpe 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 kjgperne (fullt navn,
fadselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert 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

Megler er ansvarlig for a 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 forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjgp sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra seknaden kom frem til laget. Kjaper 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 far 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 forkjapsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e 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.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-

Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (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)
Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for & benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
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 forkjap.

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. Forkjegp. 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




Husordensregler

Solhggda borettslag

Forord

Husordensreglene ble vedtatter-vedtatt av borettslagets generalforsamling 11.4.1996, og sist
oppdatert 10.4.2024. Alle beboere plikter a til enhver tid fglge disse.

Ved 3 I I I Vedtel §7-4i relse=Meldi : .
bel I bskiv: el I ikl " I I . el
av leiekontrakten.

Alle henvendelser til styret om Husordensreglene sendes skriftlig pa Vibbo, pr. e-post:
styret@solhogda.no eller pr. post til: Vetlandsfaret 5A, 0686 Oslo.

1. Dgrer, adgang og sikkerhet mw=

Ytterdgrer, kjellerdgrer og loftdgrer skal holdes lukket og last.
Mellomdgrer skal vaere lukket, men ikke Iast.

Adgangsbrikker handteres etter styrets retningslinjer

Utlan av ngkkelbrikker er ikke tillatt

2. Brannsikkerhet og el-sikkerhet

® Rgyking og bruk av dpen ild er forbudt i kjelleren-eg-pa leftet-er-icke-tilatt, loft og
fellesarealer.

e Trapperom og ganger skal holdes frie.ikke-benyttes-ti-hensetning-av-sylder-barnevogner-ski-
akebrett eller andre ting.

e lading og oppbevaring av batterier til el-sykler, el-sparkesykler og lignende er ikke tillatt i
fellesomrader.

® Branninstruks skal fglges

Erebramminstrl | , -

: ikke-tiltatt-&-ade-sykler-sparkesyktereH et I " te-e
| . ot el : der
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3. Fasade, skilt-eg-balkong og utearealer=
e Endringer pa fasade, balkong og yttervegger krever styrets godkjenning, herunder endringer
pa gulv, tak/himling og vegger.Peterde-titati-t-setie-opp-siiti-eHer-private-antennerpd-
borettslagets omrade.
Kun godkjente Igsninger for markiser og innglassing er tillatt
Balkonger skal brukes pa en mate som ikke medfgrer sjenanse for andre
Reyking skal ikke medfgre vesentlig sjenanse for naboer
Borettshaver skal sgrge for korrekt navnskilt pa ringeklokke ute, postkasse og leilighetsdgr

4. Fellesarealer og lagring
e Fellesarealer skal holdes ryddige
® Oppbevaring er kun tillatt der styret har godkjent dette
o Ulovlig lagring kan fjernes uten varsel og belastes andelseier

5. Uteomrader og parkering
Grgntomrader skal behandles med hensyn
Fuglemating er ikke tillatt

o All bruk av engangsgrill er forbudt
e Kun sykler i aktiv bruk kan plasseres i sykkelomrader
® Moped/motorsykkel skal parkeres pa egen parkeringsplass
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6. Dyrehold
e Dyrehold krever registering hos styret senest en maned etter anskaffelse
e Eier er ansvarlig for at dyr ikke medfgrer ulempe for andre
o Ekskrementer skal fjernes umiddelbart
e Det erikke tillatt 3 oppholde kjaeledyr i kjellere, loft og vaskerier.

7. Ro, st¢y og oppussingRegler-em-stgy-

Det skal vaere nattero i leiligheten fra kl. 22:0022686 til kl. 06:00.6666=
e Stgyende arbeid skal kun skje i tidsrommet 07:00-20:00 pa hverdager og 08:00-18:00
Igrdager eller dagen fgr en helligdag,
St@yende arbeider er ikke tillatt pa sgn-/helligdager.
Omfattende oppussingsarbeider utover en varighet pa 1 uke skal varsles naboer og styret. Se
egne regler pa www.solhogda.no
Endring av vatrom, romplassering av kjgkken krever tillatelse fra styret
Inngripen i baerende konstruksjoner er sgknadspliktig i Oslo kommune og krever tillatelse fra
styret
Musikkundervisning eller lignende krever szerlig samtykke fra styret
Ta hensyn til dine naboer
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8. Sgppel og renhold
e Kildesortering er pabudt, og avfall skal kastes i tilrettelagte sgppelbrgnner
e Hensetting av avfall eller annet er forbudt.
e Farlig avfall skal deponeres i en tilrettelagt miljgstasjon. Det er forbudt a kaste eller hensette
slikt avfall pa borettslagets omrader

9. Kjeller, loft og boderBrul-av-igeterefHoft-

e Boder og loft skal holdes ryddige og fri for brannfarlige gjenstander
Fellesarealer skal ikke brukes som lager

Det er ikke tillatt med mellomlagring i forbindelse med oppussing mv.
Barn far ikke leke i kjellere og loft

10. Sykler og merking
Alle sykler, akebrett, sparkesykler mv. skal merkes med gyldig sykkeloblat.

e Sykler mv. som ikke er merket, blir fjernet.
e Alle sykler bgr holdes last
e Det er kun anledning til a parkere sykler som er i regelmessig bruk i borettslagets

fellesomrader

Vedlegg 3 34 av 38 Forslag til husordensregler m endringer.pdf



11. Ventilasjon og inneklimatufting
o leilighetenuftes-best-med-korte-periodergjennemtrelde\Ventiler ma ikke tildekkes og bgr sta

apne.
Alle rom ma holdes sapass oppvarmet i vinterhalvaret at ikke vannet i ledningene fryser.
Vinduene i trapperom skal som hovedregel vaere lukket, og settes bare opp nar det er
ngdvendig a lufte.
Mekaniske ventilasjonsvifter er ikke tillatt
Styret kan gi palegg om fjerning av mekaniske ventilasjonsvifter

e Det er kun tillatt med kjgkkenvifter som har kullfilter

12. Vaskerier og tgrkeplasser
o Det er egne regler for bruk av vaskeriene. Sjekk www.solhogda.no
e Det erikke tillatt & vaske, rulle eller tgrke tgy som tilhgrer andre enn de som bor i
borettslaget.

e Vasketidene skal overholdes.
e Torkeplassern skal ikke brukes sgn- og helligdager.
e Tgy skal fjernes fra tgrkeplassen fgr kl. 1700 dager fgr helligdager
o Tgy skal ikkesket=os-tkke henge ute over natten.
13. Vann, vatrom og skaderVéatroem;iraner-ogtedninger-

e Alle ledninger, kraner og innretninger koblet til disse er borettshavers ansvar fra egen
stoppekran og videre inn i leiligheten.

or=Den enkelte plikter

tikeveta vaere varsom med hva som tgmmes i utlgp fra leiligheten.

° Sluk og av|¢p skal beboer s¢rge for er rengjort til enhver tid. Errlweﬁermdrmg-av—budam

° Borettshaver er ansvarllg for alle skader som matte oppsta i forbmdelse med oppussing av
vatrom i egen leilighet eller tilstgtende leiligheter.
Beboer er ansvarlig for stoppekranka-aleri-en-kran-sté-dpen-nar-et-rom-forlates=
Oppstar det en vannlekkasje eller annen skade, skalskaele=skat man kontakte vaktmester pa
telefon: 22 76 28 80 (vakttelefon 24/7)deg-eter-ratt=

14. SkadedyrkentreH-
e Borettshavere skal straks melde fra om#wis det mistenkes eller oppdages skadedyrs
kakerlakker eller lignendei ileiligheten.
e Styret har anledning til uhindret a foreta inspeksjon i leilighetene. for & konstatere om det
finnes veggdyr eller lignendeannet-atgy:

° BeboerBe-sem-er-am#h-g-imet kan bli gkonomisk ansvarlig for fjerning av
skadedyreet. ogsaBe&egjeHer-egsa-om skadedyrene har spredd seg til andre deler av
borettslaget.
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15. Utleie og kortidsutleieFramieie—

Framleie kan, etter sgknad, godkjennes av styret.

e Framleier skal ikke flytte inn fgr eventeelt-godkjenning foreligger.
e Ulovlig framleie er grunnlag for oppsigelse av leieforholdet.
® Framleieren plikter & pase at leietaker registreres i Vibbo og mottar informasjon fra

styret.videreformidle rundskriv eller andre meldinger fra styret i borettslaget til borettshaver.-

e Borettshaver plikter a informere framleieren om husordensreglene ved innflytting, og er
ansvarlig for alle skader og ulemper borettslaget eller andre borettshavere farfer av hans-
framleiere.

e Korttidsutleie under 7 dggn skal meldes styret

16. Informasjon og kommunikasjon

e Informasjon fra styret sendes i hovedsak via Vibbo.
e Beboere plikter 3 holde seg orientert om informasjonen som sendes ut
e Andelseier plikter a holde kontaktinformasjon oppdatert til enhver tid pa Vibbo

17. Handheving
e Brudd pa husordensreglene vil kunne medfgre skriftlig palegg
e Manglende etterlevelse av disse reglene fglges opp i trad med vedtektene, jf § 7
e Husordensreglene er a anse som en del av leieavtalen til den enkelte beboer
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Solhggda Borettslag

Vedtekter

for Solh@gda borettslag org nr. 950 130 156
vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 24.05.2006 med siste endringer 10.04.2024.

§ 1. Innledende bestemmelser

§ 1-1 Formal

Solhggda borettslag er et samvirkeforetak som har til formél a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

§ 1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.
§ 2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet folger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som
er andelseiere i boligbyggelaget veere 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) Felgende 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:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. 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.

(4) | tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a eie inntil 1 % av
andelene.



Solhggda Borettslag

(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
boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

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

§ 2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel. 2 Solh@gda Borettslag

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

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med pkt. 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 seknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

§ 3. Forkjgpsrett

§ 3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkj@psrett.

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

§ 3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjagpsrett etter ansiennitet | 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 forkj@psrett, ma overdra hele den andelen
navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.
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§ 3-3 Behandlingsregler og frister

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

(2) Fristen for a gjere forkjgpsretten 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, fer meldingen
om at andelen har skiftet eier.

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

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

5) Borettslagets krav om a gjere forkjapsretten 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 nerstiaende

Forkjapsretten 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 sesken eller noen annen som de to siste arene har hert 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 gjgres gjeldende nar andelen overferes 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 tilbarlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere {il

skade eller ulempe for andre andelseiere.

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

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med
styrets godkjenning kan 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 opptil tre ar,

e andelseieren er en juridisk person,

e andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge 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,

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at 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. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn
i lapet av aret uten godkjenning. Styret skal varsles.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én 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
spknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

§ 4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfere 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.



Solhggda Borettslag

§ 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 derer og vinduer innvendig, rer, sikringsskap fra
og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, 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 nedvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler,
ytterder til boligen, 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 avlapsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal
ogsa rense eventuelle sluk pa 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 & melde fra skriftlig til borettslaget.

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

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks 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 utfgrt av den forrige andelseieren.

§ 5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 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 reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.
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(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre 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) Ferer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden utbedres
av borettslaget.

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

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

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

(5) Ved skader pa leilighet som dekkes av borettslagets forsikring, svarer andelseier for
borettslagets egenandel.

§ 6. Felleskostnader og pantesikkerhet

§ 6-1 Felleskostnader

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

(2) Nar seerlige 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 enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.
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§ 6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

§ 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, forsemt 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 & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste 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

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse
for eiendommenes avrige 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 minst to / heyst fem andre
styremedlemmer, med inntil tre varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.
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§ 8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjerelser 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
forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
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 innebeaerer en endring, ma
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget,
4. a 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) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det n@dvendig, 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 @nsker behandlet.
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§ 9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet og om
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere 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 ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

§ 9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
¢ Godkjenning av arsberetning fra styret
e Godkjenning av arsregnskap
e \alg av styre og andre tillitsvalgte
¢ Eventuelt valg av revisor
¢ Fastsetting av godtgjerelse til styret
e Andre saker som er nevnt i innkallingen

§ 9-5 Mgterett

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

§ 9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det feres 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 vaere fullmektig for
mer enn én 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.
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(2) Med de unntak som felger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

§ 10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

§ 10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller skonomisk saerinteresse.

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

§ 10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & 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 & 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) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:
s vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

* bestemmelse om forkj@psrett til andel i borettslaget
¢ denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

§ 11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet felger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr
39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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§ 12. Parkering

§ 12-1 Generelt

Parkering p5 borettslagets eiendom er kun tillatt pé oppmerkede plasser.

Overtredelse kan medfgre borttauing p§ eiers regning og risiko.

Med borettslagets eiendom menes lekeplasser, stikkveier og alle grgntareal tilstgtende
blokkene og parkeringsplasser. Styret i Solhggda Borettslag har engasjert et firma til a
kontrollere at parkeringsvedtektene overholdes. Brudd pg vedtektene medfgrer
parkeringsgebyr og/eller borttauing av bil. For feilparkering pa borettslagets omrader kan
utgifter som borettslaget pafgres og som er foretatt av andelseier eller leietager, kan
vedkommende faktureres for de palgpte utgifter.

§ 12-2 Fordeling/ventelister

Plassene fordeles etter gjeldene ventelister. Det er to ventelister, en for ladbare biler og en for
vanlige biler. Beboerne kan bare fgre seg opp p5 en av listene. Beboere som gnsker & sta p5
venteliste kontakter styret skriftlig. Alle som star pa liste, ma aktivt opprettholde sin plass i
kgen en gang i aret.

Plassene fordeles kronologisk. Dersom man takker nei til tilbudt plass, mister man sin plass p%
ventelisten. Det er bare tillatt & leie plass med lademulighet om man disponerer ladbar bil til
daglig. Styret vedtar naermere rutiner for tildeling av plasser.

§ 12-3 Kontrakt

Hver beboer har kun lov til & disponere/leie én parkeringsplass, og kun dersom vedkommende
disponerer bil til daglig.

| kontrakten som signeres ved inngaelse av leie, ma registreringsnummer p5 bilen oppgis. Alle
som leier parkeringsplass, ma aktivt opprettholde plassen annethvert ar.

§ 12-4 Fremleie

Det er ikke lov a leie ut plassen man disponerer.

§12-5 Leie

Leien fastsettes av borettslagets styre og kan endres med én maneds varsel. Det tilkommer

etableringsgebyr. Parkeringsleie for ladbar bil omfatter i tillegg drift og vedlikehold av
ladestasjon.
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§ 12-6 Kontrollavgift

Alle kostnader forbundet med eventuell kontrollavgift/borttauing belastes bilens eier etter
privatrettslige regler.

§ 12-7 Avskiltede kjgretpy

Det er ikke tillatt & parkere avskiltede motorkjgretgy pa borettslagets eiendom. Disse vil bli
fiernet for eiers regning og risiko uten forutgdende varsling.

§ 12-8 Store kjgretgy

Det er ikke tillatt a parkere kjgretgy som ikke far plass innenfor oppmerket felt

§ 12-9 Campingvogn/hengere

Campingvogner og hengere er ikke tillatt parkert utover 3 dggn uten spesiell avtale med styret.

§ 12-10 Varighet

Leieavtalen gjelder til én av partene skriftlig sier opp avtalen. Oppsigelsestid er én maned.
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40 - Friomrade/park

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg
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—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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S-474

Sereg. best. i sak Vedt.01.06.2004 Nr.3 v010604n3.doc med endrede reguleringsbestemmelser for
HELLERUDSVINGEN 1 MFL. OG HELLERUDFARET 12 MFL. Gnr. 144 bnr. 1037 og 1045

Regulering av gnr. 144, bnr. 1 mfl., Sgndre Skgyen og gnr. 146, bnr. 179 m.fl., Oppsal, Oslo.

§ 1

§2.

§3.

§4.

§5.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense. De forskjellige byggefelter er
betegnet ved en ytre byggelinje mot vei. Bebyggelsen skal holde seg innenfor denne. Boligfeltene
er betegnet med bokstavene A - W og tallene 1 - 5 og 8 - 15. Utnyttelsesgraden er angitt pa
planen. Forretningsstrgk og felter til offentlig bebyggelse er betegnet med romertall I - IV. (Ang.
utnyttelsesgrad: se paragraf 4). Industriarealene er avmerket pa planen. (ang. utnyttelsesgrad: se
paragraf 5). Ved utnyttelsesgrad forstas bebyggelsens brutto gulvareal unntatt ubebodd kjeller og
loft, dividert med feltets grunnareal fram til midte av tilstgtende lokal vei eller spesielt for denne
plan - 8 m inn pa starre vei, eventuelt tilstatende offentlig friareal.

De enkelte byggs plassering kan ikke behandles uten pa grunnlag av en detaljert regulerings- og
bebyggelsesplan som er vedtatt for hele feltet.

Boliggrender. (felt A-W og 1 - 5 og 8 - 15).

For disse gjelder fglgende saerbestemmelser:

1) P& feltene A -W skal oppfares apen blokkbebyggelse i 3 - 5 etasjer. Pa feltene 1 - 15 skal oppfares
smahus og rekkehus i 2 etg.

Byplanradet kan dog vedta bebyggelsesplan for felt 5 og hvoretter feltet skal kunne bebygges med
blokker og utnyttelsesgraden gkes til ca. 0,50.

2) Bygningene skal innredes til beboelse. Dessuten kan anordnes vaskeri, garasjer, klesstativer og
sappelkasser som hgrer til hver grend. Andre innretninger kan bare tillates av byplanradet nar dette
finner at seerlige grunner taler for det.

3) Far byggeanmeldelse innsendes for enkelte hus, skal byplanradet ha vedtatt en plan i malestokk 1.500
for vedkommende felt som viser plassering av garasjer, parkeringsplasser, anlegg for teppebank,
tarkestativer, sgppelkasser, lekeplasser, beplantninger plasseringer m.v. Naturlig terreng og
vegetasjon skal bevares mest mulig.

4) Gjerder tillates bare oppsatt etter godkjennelse av byplanradet.

Byplanradet kan nekte oppfert gjerder mellom eiendommer som tilharer de enkelte rekkehusenheter.
Likeledes kan byplanradet nekte oppfart gjerde i nabogrense for seerlige sma tomter bebygget med
smahus. | sa fall kan byplanradet ogsa nekte oppfert innhegning mot vei hvis estetiske eller
trafikkmessige hensyn krever det. Videre kan byplanrddet nekte oppfart gjerde i forbindelse med
fellesarealer.

5) | detaljplanen for den enkelte boliggrend bgr inngas et mindre areal hvor det kan oppfares bygninger
for butikker, lager og verksteder som etter byplanradets skjgnn ikke virker sjenerende, dessuten for
kontorer, garasjer, barneanlegg, klubblokaler, mgterom o.l.

Forretningsstrak. (felt 1).

For dette gjelder fglgende saerbestemmelser:

1) Bygningene skal oppfares i 2 eller 3 etasjer.

2) | bygningene kan innredes butikker, lager, mindre verksteder, kontorer og ngdvendige birom, garasjer
o0.s.v. Leiligheter for beboelse kan oppfares i egne hus eller innredes i forretningsgarder nar dette
godkjennes av bygningsradet. Det tillates ikke virksomhet i strgket som etter byplanradets skjann er
sjenerende for omgivelsene.

3) Gardsplasser i kvartalene skal veere til felles bruk for husene i kvartalet, og det skal anordnes minst en
felles innkjarsel til gardsplassen. Gjerder og andre innretninger til hinder for den felles bruk tillates ikke
oppsatt. Anlegg for temning av avfall, eventuelt for klestark og andre lignede anlegg ma plasseres etter
bygningsradets anvisning.

Offentlig bebyggelse. (felt Il, 1l og IV):
For offentlige bygninger gjelder ingen seerbestemmelser med hensyn til utnyttelsesgrad, hgyde og
etasjeantall:

Industriarealer.

For disse gjelder falgende sserbestemmelser:

1) Utnyttelsesgraden skal vaere maks. 0,8 og bygningens hgyde maks 3 etasjer.

2) Byplanradet kan forby virksomhet som etter dets skjann er sjenerende for de tilgrensede boligstrak.
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Boliger kan ikke oppfares i industristragk.
3) Byplanradet kan stille slike krav til anordning av gardsplass og innkjgrsler for bebyggelsen av
parkering, lossing og lasting kan forega pa bedriftens egen grunn pa tilfredsstillende mate.

8 6. Parkering.
Parkanleggene og beplantningene i de forskjellige strok skal sammen med de offentlige parker og

kolonihager inngd i en felles parkplan for hele omradet.

§ 7. Fellesbestemmelser:
| forbindelse med byggeanmeldelse for de enkelte hus skal innsendes takplan som viser alle oppbygg over
tak. Planering, terrengmurer og andre ytre anlegg i tilknytning til bygningen skal inntegnes pa
situasjonsplanen.

§ 8. Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt & etablere forhold som star i strid med disse
vedtekter.

§ 9. Byplanradet kan foreta mindre vesentlige endringer i bebyggelsesplanen og disse vedtekter innenfor
rammen av bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

8§ 10. Unntak fra disse vedtekters paragrafer 2, 3, 5 og 7 kan, hvor seerlige grunner taler for det, tillates av
byplanrédet innenfor bygningslovens og de alminnelige bygningsvedtekter:

Forgvrig gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

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

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

gi et styringsverktgy som sikrer attraktive
torg og mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser

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.

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.

Side 8 Kdp for torg og mgteplasser.

§ 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.
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

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

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

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS
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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
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

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

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

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

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

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

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

. Mye torg og meteplasser - } {

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

! 7 r
L < Korsvollbanen st i Vad
B ' © ,/ @Crefsen stadion S —/ @hode
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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
v, by %,
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



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

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

LL+m

Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

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

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

Kdp for torg og mateplasser. Side 27



Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

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

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

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

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

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

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

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

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

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

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

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

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

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

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

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

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

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

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

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

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




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eri ferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfalging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksombhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

A - :
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

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

legging.
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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 kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf




(Boligkaperforsikring)

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

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

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

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

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

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

Pris

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

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

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



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

Boligkjeperpakke HUS

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

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhelli og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

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

Boligkjgperpakken

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

Boligkjoperpakke LEILIGHET

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

® boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

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

Boligkjeperpakke HYTTE

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

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

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

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

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

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

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

Vetlandsveien 54A - Nabolaget Vestre Trasop/Nordre Oppsal - vurdert av 203 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Trasop skole 3min %
Linje NC2, FB10, 58,76, 79 0.3 km
© Godlia 13 min 4
Linje2,3 1.1 km
+ Tveita 15 min &
T-bane, buss 1.3 km
@ Bryn stasjon 9 min &
Linje L1 3.6 km
+ Helsfyr 10 min &
T-bane, buss 4.2 km
Skoler
Trasop skole (1-7 kl.) 4 min A&
548 elever, 21 klasser 0.3 km
Godlia skole (1-7 kl.) 5min %
480 elever, 21 klasser 0.4 km
Oppsal skole (1-10 kl.) 10 min A&
576 elever, 32 klasser 0.9 km
Tveita skole (1-7 kl.) 18 min %
187 elever, 9 klasser 1.5 km
Skoyenasen skole (8-10 kl.) 18 min 4
730 elever, 39 klasser 1.6 km
Hellerud videregaende skole 17 min #
600 elever 1.4 km
Ulsrud videregaende skole 5 min &
624 elever 2.5 km

P Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100
» Naboskapet
i Hoflige 63/100
Aldersfordeling
3 3¢ e
Imo
NN \o ) 3
R RO %o
g 2 3 82 N 22
25N I FT
II - B
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
. Vestre Trasop/Nordre Opps... 3193 1604
[ Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Fuglemyra barnehage (1-5 ar) 7 min %
86 barn 0.6 km
@stmarka idrettsbarnehage (1-5 ar) 9 min &
136 barn 0.8 km
Goliaskogen barnehage (1-5 ar) 9 min 4
64 barn 0.8 km
Dagligvare
Rema 1000 Oppsal 3min %
PostNord 0.3 km
Kiwi Oppsalstubben 9 min %



Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil
.} 2 Buss
g 3. Tog/t-bane

')i" Turmulighetene

| Neerhet til skog og mark 99/100

»  Steynivaet
< Lite steyniva 88/100

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 81/100

Sport

@ Trasop idrettspark 3min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.2 km

@ Trasophallen 4 min A
Aktivitetshall 0.3 km

& Feel24 Oppsal 8 min %

& Mudo Tveita 19 min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Kort avstand til skog og mark - stille -
neerhet til byen - barnevennlig - lett &
finne  gateparkering -  hyggelig
nabolag»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tveita Senter 16 min 4

@ \Vitusapotek Tveita senter 16 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 38% ibarnehagealder
0 37%6-12 ar

1% 13-15 &r
B 14%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 47%

B Vestre Trasop/Nordre Oppsal

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 21% 33%
Ikke gift 63% 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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             Nurgul Myrzabayeva
             9578-5999-4-4055508
             15079122421
             NO
             PID
             Myrzabayeva
             Nurgul
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             lmRsipKUVn6TwPA576pi68c7kqJ3xHZQ5SdJb5F1YN8=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-09-09T22:25:15.137+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-09-09T22:24:34.099+02:00
                 started-signature-session
                 
                     89.8.132.44
                     Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/30.0 Chrome/143.0.0.0 Mobile Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-09-09T22:24:34.623+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     lmRsipKUVn6TwPA576pi68c7kqJ3xHZQ5SdJb5F1YN8=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-09-09T22:24:37.079+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-09-09T22:24:37.160+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-09-09T22:25:15.138+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-09-09T11:27:46.894+02:00
                 presented-document-to-signer
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                     Egenerklæringsskjema
                     lmRsipKUVn6TwPA576pi68c7kqJ3xHZQ5SdJb5F1YN8=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-09-09T11:27:55.123+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-09-09T11:27:55.276+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
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 433ztQ5GY4gTkHRKnRhpcVRnqFu/pPiGIyNrDbO5f5Y=


 
b+I2Q3fwIMkCZf6wLkT0lQG0EqnYqAmwx4ZBxJYXYh2Q1Pi71P21OJ3hRQ+COJjVBhZsc29dqKGI

kYlXyU5DVlW1OvkBOLvZIZpWFhg3PVSZg/xXrXMEGnIc3m+YkwL5VKgdAGnPzfwsnqYZl+h/8YFW

R0B/TMglWiX7P1k/kYaA+S/oI6Bn1dMBq2MrPMKvQ5HxFCDpcF9i5q+bk9QvqyNrXTx+Yd62djhH

gIAWX4Fay9xEq9tWV5e9k+rL9gWA8vv2JNjzZwTgih5hGseI+s7CgCtq8G3qUhS+l0p7hZmyst/3

H4rLWBEOlGlqrTLzH1XaqOySXP0NOfTDo7p91mkoe8awT63sY0nV0q3OKyCzb5aS0wpSEBo/TZLP

qKF6OdT2yvckWDjexT4Cj0hNjXQkoxgn1s6ot8gEJTLa0TS+IqdPQ4f3oRUYxfVwmRYDUdACQ1Yn

UxGsdyA81mTAGf/7+vgHqdBhqDJArlPCXUbobJey98uKOzXhY6Q5jZH/

 
 
 
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
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