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Om rapporten

Rapporten fglger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022 med revisjon i 2024 hva angar
punkt 1 og 2:

1. Forskriften § 2-23 siste ledd trer i kraft 17. desember 2025.
2. De andre bestemmelsene i forskriften trer i kraft 1. januar 2026.

Denne rapporten er ogsa i trad med NS 3600: 2025 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig der forskriften krever det,
eller nar den bygningssakkyndige selv velger det.

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler
som bar rettes opp. Rapportens varighet er 1 ar, og etter den tid bar takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det
spesifikke oppdraget slik at forbrukere far et betryggende informasjonsgrunnlag fer et boligkjap.

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nedvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen
har verken et ansettelsesforhold til, eller skonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold
og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens
antatte gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjare seg gjeldende nar det gjelder
varforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk,
ogkonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukeransker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen
med funksjonaliteten.

Forventet gjenvaerende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utfgrelse, gjennomfart vedlikehold, alder,
miljg (bruk og ytre pakjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. | mange tilfeller
kan levetid i praksis vaere bade kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet pa forhold og bygningsdeler som ikke
har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TGO 0 Ingen avvik

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

TG 1 0 Mindre eller moderate avvik

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

TG 2 0 Vesentlige avvik

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha
feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal
0gsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn
av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare for starre
skader eller fglgeskader.

TG 3 n Store eller alvorlige avvik

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

TG |U n Ikke undersgkt

Hvis det ikke har vaert mulig 8 undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren
er uten inspeksjonsmulighet eller taket var tildekt med sng pa undersgkelsestidspunktet,
skal dette oppgis. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av den til
enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av
bolig.

Eiers plikter i Forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen bar det foreligge en egenerklaering fra eier. Eier skal fremskaffe relevant dokumentasjon for boligen.
Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklaringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert & gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Niva av analysen

¢ Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, ngdvendige malinger, bruk av
egnede instrumenter og registreringer.

¢ Det kan utfgres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersakelse av
fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

¢ Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen,
erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppsta konflikter i etterkant.

¢ | entilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er
relevante for den aktuelle boligen.

¢ Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er ngdvendig for 8 komme til det rommet
eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for saerlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke
skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til 3 mistenke at flytting vil kunne
avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svaert grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivaet for
de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utfert og i henhold til
gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivaet
byggeforskrifter som var gjeldende nar bygningen/bygningsdelen ble byggesgkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersgkelser for d avdekke arsak og skadeomfang som grunnlag
for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

¢ P3 bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkeniva og eventuelt stige
der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en
ytterst ngdvendighet og der dette er tilgjengelig.

¢ Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst ngdvendighet
og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv pa grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med
rettningsmalere for og finne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

¢ Det gjgres oppmerksomt pa at mgbler og inventar over 25kg ikke blir flyttet pd under befaringen.

¢ Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formal

Formalet med rapporten er a bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil fgre til redusert
konfliktniva ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan ogsa brukes til utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For & unnga ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten
konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for & lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers
opplysningsplikt eller kjgpers undersgkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk
og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon
som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes
skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehgr, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogséd om
tilbeharet er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referanseniva

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2025 (Teknisk tilstandsanalyse
ved omsetning av bolig).

Normalt vil referansenivdet vaere byggeskikken og tilstanden ved byggearet for boligen eller bygningsdelen. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved
boligen ut over det som fremgar av tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler. Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse
for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma
leser av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lannsomme. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablonmessig
anslag pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

Tilstandsrapporten er basert pa undersgkelsesniva 1, som er laveste niva. Dette betyr at tilstandsanalysen utfgres ved visuelle
observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter
ikke destruktive inngrep. Det kan utfares inngrep i vegg ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke
om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersokelser

Piper og ildsteder:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter som for
eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler pa generelt grunnlag at
en registrert elektroinstallatgr foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll
av bade det elektriske og det branntekniske anlegget.

@vrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.
Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmalere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i
treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er nedvendig for 8 komme til det rommet eller
den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for sarlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. | mange tilfeller
kan levetid i praksis vaere bade kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet pa forhold og bygningsdeler som ikke
har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden pa befaringsdagen. Det gjgres oppmerksomt pa at enkelte elementer kan
svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Grefsenkollveien 12 D, 0490, OSLO
Matrikkel: 301/75/117/161/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggear: 1973

Tomt: 37 086.40 m?

Hjemmelshaver(e): Svein Thomas Edstrgm
Rekvirent: Annet

Tilstede pa befaring: Kun takstmann

Byggemetode: Bygningen er oppferti 1973 og er fundamentert med betongfundamenter til faste masser. Grunnmur og
barende konstruksjoner er hovedsakelig utfart i armert betong. Etasjeskillere er av betong. Yttervegger bestar av betong- og
bindingsverkskonstruksjoner med isolasjon og utvendig kledning. Taket er utfgrt som flatt tak med papp-/folietekking.
Balkonger er utfert i armert betong. Bygningen har felles trapperom og heis.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt
Hvordan er boligen tilknyttet avlgp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

Leiligheten ligger i en boligblokk oppfarti 1973, og bygningsmassen er i hovedsak oppfart med robuste betongkonstruksjoner
som var vanlige pa oppfgringstidspunktet. Flere bygningsdeler er oppgradert etter byggear, herunder vinduer, kjgkken og
elektrisk anlegg, noe som bidrar positivt til boligens standard og funksjon. Badet er av eldre dato og uten tilgjengelig
dokumentasjon, og enkelte bygningsdeler har naturlig alders- og bruksslitasje. De mest fremtredende vedlikeholdsbehovene
gjelder slitte innvendige gulvoverflater og forhold knyttet til vdtrommets alder og dokumentasjon. Det ble ellers ikke registrert
forhold ved den visuelle befaringen som tilsier st@rre konstruksjonsmessige avvik eller behov for umiddelbare tiltak. Boligen
fremstar samlet sett med en teknisk tilstand som er forventet ut fra alder, utfarte oppgraderinger og normalt vedlikehold.

Hindringer pa befaringsdagen
Ingen hindringer pa befaringsdagen.
Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggear:

Det er utfert flere oppgraderinger etter opprinnelig byggear. Vinduene er skiftet til Nordan-vinduer i 2019. Kjgkkenet er fornyet,
og det elektriske sikringsskapet er oppgradert. Det antas ogsa at entrédaren er skiftet. Oppgraderingene vurderes a bidra
positivt til boligens funksjon, standard og forventede levetid pa de aktuelle bygningsdelene.

@vrig informasjon om oppdraget

Takkonstruksjon, taktekking, nedlgp/renner, utvendig fasade og drenering er ikke vurdert i denne rapporten da disse
bygningsdelene vedlikeholdes av sameiet.
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Areal/oppmaling

Arealmalingene i denne rapporten skal males etter ndvaerende standard NS 3940 : 2023, men ogsa males og beskrives etter
tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med
01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Stgrre arealer enn
nedvendige apninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som males ma veare tilgjengelig,
slik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaere maleverdige.

Noen rom kan ha skrdhimling mot yttervegger. Dette er avgjerende for hvor mange m2 som blir godkjent som maleverdig.
Takhgyden i rommet ma vaere minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skratak skal likevel arealet
inntil 60 cm utenfor hayden pa 1,9 meter tas med i malingen, dvs omliggende areal der hayden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.
Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor
boenheten/boenhetene, men som tilharer denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong
tilknyttet boenheten. | BRA-b inngar ogsa innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet
bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Apent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og &pne balkonger tilknyttet
boenheten. | dpent areal inngar ogsa dpen veranda eller altan. Arealet males til innside av rekkverk, brystning, parapet,
skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Grefsenkollveien 12 D

BRA-i BRA-e BRA-b Apent areal (TBA) ‘

63 m? 6 m? 0 m? 7 m? |
L

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av apent areal

Entré, gang, bad, stue, Bod i gang utenfor inngang Terrasse.

kjgkken og 2 soverom. 3 m? og kjellerbod 3 m2.

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA
69 m?

Merknader om areal: Takhgyde stue: 239 cm Takhgyde bad: 236 cm
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten pa hva man
burde vare ekstra obs pa eller hvilke starre mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du finne under
de respektive bygningsdelene i rapporten.

n Bygningsdeler med TG 2

Vatrom - Dokumentasjon av vanntett sjikt:: Det har ikke vaert mulig & fremskaffe dokumentasjon som beskriver
utfgrelsen av det vanntette sjiktet. Da vatrommet er av eldre dato og oppbygningen ikke kan verifiseres, er forholdet
vurdert til TG 2. Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner ved befaringen.

Vatrom - Totalvurdering av overflater: Vatrommets overflater er av eldre dato og har normal alders- og bruksslitasje.
Det ble registrert bomlyd i enkelte fliser, noe som kan indikere redusert heft mellom flis og underlag. Det ble ikke
registrert forhold som tyder pa akutt funksjonssvikt ved befaringen, men alder og registrerte avvik tilsier at
vedlikehold og oppgraderinger ma paregnes. Tilstandsgrad 2 er satt pa bakgrunn av alder og registrerte bompartier.

Vatrom - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Membran og tettesjikt er ikke synlige og kunne derfor ikke
inspiseres direkte ved befaringen. Sluket er av eldre type og fremstar med normal aldersslitasje. Det har ikke vaert
mulig & verifisere tilslutningen mellom membran og klemring, og det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelsen av
tettesjiktet. Pa bakgrunn av vatrommets alder og den usikkerheten dette medfarer, er tilstandsgrad 2 satt. Det ble
ikke registrert symptomer pa lekkasje eller fuktskader ved befaringen.

Vatrom - Totalvurdering av sanitaert utstyr og ventilasjon: Sanitaerutstyret fremstar med normal alders- og
bruksslitasje og fungerte tilfredsstillende ved befaringen. Ventilasjonen skjer via mekanisk avtrekk, men det ble
registrert svakt avtrekk ved funksjonskontroll. Redusert ventilasjon kan gi gkt fuktbelastning og lengre utterkingstid
etter bruk av vatrommet. Tilstandsgrad 2 er satt pa bakgrunn av svakt avtrekk.

Innvendige vann og avlgpsrar - Totalvurdering av varmtvannsbereder: : Berederen var ikke tilgjengelig for Full
inspeksjon, og alder er ukjent. Tilstand og gjenvaerende levetid kan derfor ikke vurderes

Innvendige overflater: Innvendige overflater fremstar generelt i normal stand, men malte tregulv har omfattende
slitasje med gjennomslitt overflate flere steder. Overflatene har et vedlikeholdsbehov, men det ble ikke registrert
vesentlige konstruksjonsmessige skader.

n Bygningsdeler med TG 3 TG3

Bygningsdeler med TG IU TGIU

Vatrom - Totalvurdering av fuktsek: Fuktsgk i tilstatende konstruksjoner er ikke utfart, da dette ikke har vaert mulig
uten inngrep i bygningskonstruksjonen.
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Dokumentasjon

Er det fremlagt dokumentasjon pa utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste 5 arene?
Nei

Er selgers egenerklaring kontrollert?
Nei

Kommentar:
Boligen selges ved en fullmektig. Fullmektig har derfor ikke farstehandskunnskap om boligen, og har i begrenset grad kunnet
supplere og/eller kontrollere opplysningene.

Nar ble egenerklaeringen signert?
Ingen egenerklaering.

Lovlighet

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?
Boligens planlgsning er ikke kontrollert mot godkjente bygningstegninger eller kommunale byggesaksdokumenter. Det kan
derfor ikke bekreftes om dagens bruk og planlgsning er i samsvar med godkjent lasning.

Er det avdekket apenbare ulovligheter?
Nei.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?
Nei

Kommentar:

Det er ikke lagt frem midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligen.

Det er ikke fremlagt midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest ved befaringen. Dette er ikke uvanlig for boliger av denne
alderen, og dokumentasjonen kan eventuelt undersgkes narmere hos Plan- og bygningsetaten dersom det er gnskelig.

Er det avvik i Forhold til remningsvei, brannceller, dagslysflate, takhgyde eller andre Forhold som kan medfere Fare For
helse, miljo og sikkerhet?
Nei
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Vinduer / dgrer TG 1 ﬁ

Her vurderes vinduer og ytterdgrer med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere
vinduenes og dgrenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til a sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.
Innvendige derer blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkpreving av apne/lukkemekanismer for
tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke ngdvendigvis er alle vinduer og derer pa en bolig som er tilgjengelig for
kontroll. Vinduer og dgrer vurderes ogsa ut i fra alder.

Generell beskrivelse av vinduer
Boligen har trevinduer fra Nordan med 2-lags isolerglass. Datostempel i glassene viser produksjonsar 2021.

Generell beskrivelse av derer

Boligen har en skyvedgr mellom stue og terrasse fra Nordan med 2-lags isolerglass datostemplet 2019 i glass, tilsvarende
vinduene. Entrédgren fremstar som utskiftet og antas a vaere skiftet av sameiet. Innvendige derer er hovedsakelig originale,
lette formpressede derer fra byggearet.

Er det gjennomFfort arbeider etter opprinnelige byggear?
Ja

Kommentar:

Vinduene er skiftet til Nordan-vinduer med 2-lags isolerglass. Datostempel i glassene viser produksjonsar 2019. Skyvedgren
mellom stue og terrasse er ogsa skiftet i samme forbindelse. Entrédgren fremstar som utskiftet, men tidspunktet for
utskiftningen er ikke kjent.

Ble det registrert punkterte glass?
Nei

Totalvurdering av vinduer / derer

Kommentar:

Vinduene og skyvedgren ble skiftet i 2019 og fremstar med normal slitasje i forhold til alder. Entréderen fremstar som utskiftet
og i normal stand. Innvendige dgrer er hovedsakelig originale fra byggearet og har aldersmessig slitasje, men vurderes a fungere
etter sin hensikt. Det ble ikke registrert forhold som tilsier behov for umiddelbare tiltak ved befaringen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales?
Nei
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n Balkong / terrasse TG 1 ﬁ

Her vurderes om det er sprekker og rate. Rekkverk vurderes i forhold til hgyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking
vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshgyde og apninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk
forskrift pa befaringstidspunktet (Referanseniva TEK 17, 1,0 m).

Type:
Etablert terrasse

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon, svekkelser/skjevhet eller rate?
Nei

Er det etablert rekkverk?
Ja

Kommentar:
Rekkverk i form av blomsterkasse i betong, og stal over.

Er rekkverkshoyde og apninger ut i fra dagens forskrifter?
Nei

Kommentar:

Rekkverkshgyden er malt til ca. 87 cm, noe som er lavere enn dagens krav til minimum 100 cm for balkonger, terrasser og andre
oppholdsarealer med fallhgyde. Forholdet er et resultat av byggeskikken pa oppferingstidspunktet og oppfyller ikke dagens
sikkerhetskrav.

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?
Ja

Er det krav til fall/avrenning?
Ja

Totalvurdering av balkong / terrasse

Kommentar:

Balkongen fremstar i god teknisk stand uten registrerte skader eller vesentlige avvik ved befaringen. Overflater og
konstruksjoner fremstar med normal slitasje i forhold til alder og bruk. Rekkverkshgyden er lavere enn dagens forskriftskrav,
men dette er vurdert som et forhold knyttet til opprinnelig utfgrelse og pavirker ikke den tekniske tilstandsgraden pa
bygningsdelen. TG 1 gis for gvrig tilstand ved befaringen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales?
Nei

HMS vurdering

Balkongen har rekkverk med en malt hayde pa ca. 87 cm, som er lavere enn dagens krav. Dette medfgrer gkt risiko for fall
sammenlignet med dagens sikkerhetsniva. Det anbefales a utvise aktsomhet ved bruk av balkongen, sarlig dersom sma barn
oppholder seg der. @vrige HMS-forhold knyttet til balkongen ble ikke registrert ved befaringen.
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Vatrom

Er det utfert arbeider pa vatrom etter byggear?
Ja

Kommentar:
Vatrommet fremstar som oppgradert etter opprinnelig byggear. Eksakt tidspunkt for oppgraderingen er ukjent, og det er ikke
fremlagt dokumentasjon som viser nar arbeidene er utfgrt eller hvilket omfang de har hatt.

Har selger dokumentasjon pa arbeidet som er utfort?
Nei

Kommentar:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeider. Tilgjengelig dokumentasjon har vaert begrenset, og vurderingene er
derfor basert pa visuelle observasjoner ved befaringen.

Dokumentasjon av vanntett sjikt: TG 2 0

Kommentar:

Det har ikke vaert mulig @ fremskaffe dokumentasjon som beskriver utfgrelsen av det vanntette sjiktet. Da vatrommet er av eldre
dato og oppbygningen ikke kan verifiseres, er forholdet vurdert til TG 2. Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner ved
befaringen.

Arsak/konsekvens

Arsak: Tilgjengelig dokumentasjon gir ikke grunnlag for a verifisere utfarelsen av det vanntette sjiktet, og vatrommet er av eldre
dato.

Konsekvens: Manglende mulighet til 3 verifisere oppbygningen medfarer usikkerhet knyttet til konstruksjonens utfgrelse og
gjenvarende levetid. Tilstandsgrad 2 er satt pa bakgrunn av denne usikkerheten, og ikke pa grunn av registrerte skader ved
befaringen.

Beskrivelse av vatrommets overflater

Vatrommet har keramiske fliser pa gulv og vegger. Himlingen er utfgrt med malte plater. Innredningen bestar av servant med
underskap og speilskap. Rommet er utstyrt med gulvstdende toalett og dusjkabinett. Overflatene fremstar med normal slitasje i
forhold til alder og bruk.

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjgrere.
Pa vatrom med vinylbelegg e.l pa guly, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Er det skader eller andre avvik pa overflater?
Ja

Kommentar:
Overflatene baerer preg av alder og normal slitasje. Det ble registrert bomlyd i enkelte gulv- og/eller veggfliser, noe som kan
indikere redusert heft mellom flis og underlag. Det ble ikke registrert lgse fliser ved befaringen.

Er det Fall til sluk?
Ja

Kommentar:
Fallforholdene pa baderomsgulvet fremstar som tilfredsstillende. Det er registrert fall mot sluk, og derterskelen har tilstrekkelig
hayde for a bidra til & begrense vanntransport til tilstatende rom. Det ble ikke registrert synlige tegn til motfall ved befaringen.
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Totalvurdering av overflater
TG2 N

Kommentar:

Vatrommets overflater er av eldre dato og har normal alders- og bruksslitasje. Det ble registrert bomlyd i enkelte fliser, noe som
kan indikere redusert heft mellom flis og underlag. Det ble ikke registrert forhold som tyder pa akutt funksjonssvikt ved
befaringen, men alder og registrerte avvik tilsier at vedlikehold og oppgraderinger ma paregnes. Tilstandsgrad 2 er satt pa
bakgrunn av alder og registrerte bompartier.

Arsak/konsekvens
Arsak: Overflatene er av eldre dato og har normal alders- og bruksslitasje. Det er registrert bomlyd i enkelte Fliser, noe som
indikerer redusert heft mellom flis og underlag.

Konsekvens: Redusert heft kan over tid medfare at fliser lgsner eller at det blir behov for lokale utbedringer. Sammen med
vatrommets alder innebaerer dette at vedlikehold eller oppgradering ma paregnes pa sikt. Det ble ikke registrert forhold ved
befaringen som indikerer akutt funksjonssvikt.

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved a apne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten a gjgre
fysiske inngrep. Alder pa membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. Pa generelt grunnlag informeres det om at tekking
(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjgres ved & demontere fliser. Denne type destruktive
undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett
eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. I tillegg undersakes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt
fall pa badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Er sluk tilgjengelig For inspeksjon?
Ja

Kommentar:
Det er etablert et eldre sluk av soil/stgpt.

Er det synlig mansjett/ vatrombelegg under klemring i sluk?
Nei

Kommentar:
Sluket er av eldre type og baerer preg av alder og bruk. Utfgrelsen av membranens tilslutning til klemringen kunne ikke
verifiseres ved den visuelle befaringen.

Er det antydning til punktering av diffusjonssperre mot kald sone?
Nei

Kommentar:
Det er ingen overflater som grenser mot kald sone.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk TG 2 0

Kommentar:

Membran og tettesjikt er ikke synlige og kunne derfor ikke inspiseres direkte ved befaringen. Sluket er av eldre type og fremstar
med normal aldersslitasje. Det har ikke vaert mulig a verifisere tilslutningen mellom membran og klemring, og det foreligger ikke
dokumentasjon pa utfgrelsen av tettesjiktet. Pa bakgrunn av vatrommets alder og den usikkerheten dette medfarer, er
tilstandsgrad 2 satt. Det ble ikke registrert symptomer pa lekkasje eller fuktskader ved befaringen.
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Arsak/konsekvens
Arsak: Membran og tettesjikt er skjulte konstruksjoner som ikke kan inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som
verifiserer utfgrelsen, og sluket er av eldre type.

Konsekvens: Manglende mulighet til a verifisere tettesjiktets utfarelse medfgrer usikkerhet knyttet til konstruksjonens tetthet
og gjenvarende levetid. Det ble ikke registrert symptomer pa lekkasje eller fuktskader ved befaringen, men forholdet tilsier
tilstandsgrad 2.

Sanitaert utstyr og ventilasjon

Her vurderes rer med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved dpen vannkran i servant/dusj. For
skjulte anlegg uten dokumentasjon pa utfgrelse vurderes kvalitet og alder. Sanitaer vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,
skjolder og merker etter avdrypp.

Tilstand pa sanitaert utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)
Sanitaerutstyret fremstar med normal alders- og bruksslitasje. Servant, toalett og armatur ble funksjonstestet ved befaringen.
Vanntrykk og avrenning ble vurdert som tilfredsstillende, og det ble ikke registrert lekkasjer eller andre funksjonsavvik.

Er det etablert avtrekk og lufttilfarsel?
Ja

Kommentar:
Sentralt avtrekk med tilluft fra tilstatende rom.

Sanitaerutstyr:
Dusjkabinett, Gulvmontert toalett, Vegghengt servant

Er det innebygget sisterne?
Nei

Kommentar:
Vatrommet er utstyrt med gulvmontert toalett med synlig sisterne. Lasningen gir enkel tilgang for inspeksjon og vedlikehold.

Totalvurdering av sanitaert utstyr og ventilasjon TG 2 n

Kommentar:

Sanitaerutstyret fremstar med normal alders- og bruksslitasje og fungerte tilfredsstillende ved befaringen. Ventilasjonen skjer
via mekanisk avtrekk, men det ble registrert svakt avtrekk ved funksjonskontroll. Redusert ventilasjon kan gi gkt fuktbelastning
og lengre uttgrkingstid etter bruk av vatrommet. Tilstandsgrad 2 er satt pa bakgrunn av svakt avtrekk.

Arsak/konsekvens
Arsak: Sanitaerutstyret fremstar med normal alders- og bruksslitasje. Det ble registrert svakt avtrekk fra vatrommet ved
funksjonskontroll.

Konsekvens: Svakt avtrekk kan fgre til lengre uttgrkingstid og gkt fuktbelastning i vatrommet. Over tid kan dette gke risikoen for
fuktrelaterte skader dersom ventilasjonen ikke er tilstrekkelig. Sanitaerutstyret vurderes for gvrig a fungere tilfredsstillende.

Er det utfert Fuktmaling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
Nei

Kommentar:
Det er ikke utfert hulltaking mot vatrommets fuktsikring. Dette pa grunnlag av ingen tilgjengelige flater mot innvendige
vanninstallasjoner.
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Fuktsok

Her vurderes fukt. Fuktmaling utfares ved a kontrollere fra tilstatende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.
Fuktsgk utfgres normalt ikke inne pa vatrom med flisbelagte overflater, men i tilstatende konstruksjon. Visuell kontroll av
overflatene utfgres for 3 se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsgk
TGIU N

Kommentar:
Fuktsgk i tilstetende konstruksjoner er ikke utfgrt, da dette ikke har vaert mulig uten inngrep i bygningskonstruksjonen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales?
Nei
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n Kjgkken

Her vurderes om det er stgvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes ogsa om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,
spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjaleskap. Forgvrig vurderes, vanntrykk, avlep og reropplegg.
Kjogkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Generell beskrivelse av innredning

Kjekkeninnredning med profilerte fronter i trefinish og laminat benkeplate. Innredningen har over- og underskap med god
oppbevaringsplass. Benkeplate er utstyrt med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og nedfelt induksjonstopp. Integrert stekeovn
og oppvaskmaskin. Frittstdende kjal-/fryseskap. Flislagt vegg mellom benkeplate og overskap. Innredningen fremstar som
normal for alder og bruk.

Er det symptom pa fuktskader i omradet rundt vask, kjsleskap eller oppvaskmaskin?
Nei

Kommentar:
Det ble ikke registrert symptomer pa fuktskader eller lekkasjer i omradet rundt oppvaskkum, vanninstallasjoner eller tilstatende
kjgkkeninnredning ved befaringstidspunktet.

Integrerte hvitevarer:
Kombiskap, Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?
Ja

Kommentar:
Det er kun etablert komfyrvakt over stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt under skrog med vanninnstallasjoner.

Totalvurdering av kjokken
TG1 N

Kommentar:

Kjekkeninnredning og installasjoner fremstar i normal stand ut fra alder og visuell inspeksjon. Det ble ikke registrert symptomer
pa fuktskader eller lekkasjer ved befaringstidspunktet. Kjskkenet er utstyrt med komfyrvakt. Det er ikke registrert vannstopper,
men dette vurderes ikke a gi grunnlag for en hgyere tilstandsgrad.

Fungerer avtrekk over stekesone?
Ja

Kommentar:
sentralt ventilasjonsaggregat.

Totalvurdering av ventilasjon: TG 1 n

Kommentar:
Kjekkenet er ventilert med sentralt mekanisk avtrekk. Avtrekket hadde tilfredsstillende funksjon ved befaring, og stekeos ledes
ut via ventilasjonsanlegget. Det ble ikke registrert forhold som ga grunnlag for en annen tilstandsvurdering.
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Innvendige vann og avlgpsrar

Ved synlige og tilgjengelige rar, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk kondensisolasjon og termisk isolasjon.
Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og undersgkes. Avlgpskapasiteten skal undersgkes.
Lukt fra avl@pssystemet skal vurderes. Ved rar i rar, sjekk samleskap for tilgjengelighet, avlgp til rom med sluk og foringsrgr. Om
materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder.

Er det utfert arbeider pa vann eller avlgpsledninger etter byggear?
Ja

Kommentar:
Vann- og avlgpsinstallasjonene til kjgkken og bad fremstar som oppgradert etter opprinnelig byggear. Eksakt tidspunkt for
arbeidene er ukjent, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som beskriver utfgrelsen eller omfanget av arbeidene.

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prgving av to tappesteder samtidig?
Ja

Kommentar:
Det er utfgrt tapping fra bad og kjgkken uten vesentlig avvik.

Er hovedstengekran lokalisert?
Ja

Kommentar:
Under kjgkkenbenk.

Er hovedstengekran funksjonstestet?
Ja

Kommentar:
Stengekran er testet og fungerer som tiltenkt.

Er det visuelt tegn til skade/kondens pa rer?
Nei

Kommentar:
Ingen tegn til skade pa avlgpsrer.

Totalvurdering av innvendig vann og avlgpsror: TG 1 0

Kommentar:

Innvendige vann- og avlgpsrer fremstar med normal funksjon ut fra visuell inspeksjon. Det ble ikke registrert tegn til lekkasjer
eller andre synlige avvik pd inspeksjonstidspunktet. Servant pa bad er utfgrt uten synlig vannlds under servanten. Dette vurderes
ikke 3 ha vesentlig betydning for funksjonen. Skjulte rgrfgringer og installasjoner er ikke kontrollert.
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Bilder

Kjokken Bad

Er varmtvannsberederen kontrollert?
Ja

Kommentar:

Varmtvannsberederen er plassert skjult bak kjgkkeninnredningen og var derfor ikke tilgjengelig for fullstendig inspeksjon.
Berederens alder er ukjent. Deler av rgrtilkoblingene var synlige og det ble ikke registrert tegn til lekkasjer pa
inspeksjonstidspunktet. Berederen synes a vare fast tilkoblet via egen bryter, men dette er ikke naermere kontrollert. Det er
derfor ikke mulig & vurdere berederens generelle tilstand eller gjenvaerende levetid.

Totalvurdering av varmtvannsbereder: TG 2 0

Kommentar:
Berederen var ikke tilgjengelig for full inspeksjon, og alder er ukjent. Tilstand og gjenvaerende levetid kan derfor ikke vurderes

GREFSENKOLLVEIEN 12 D - 301/75/117/161/0/0

Arsak/konsekvens
Arsak: Varmtvannsberederen er skjult bak kjgkkeninnredning og har ukjent alder, noe som medfgrer begrensede
inspeksjonsmuligheter.

Konsekvens: Berederens tekniske tilstand og gjenvarende levetid kan ikke vurderes ved visuell inspeksjon. Eventuelle skjulte feil
eller begynnende lekkasjer kan derfor ikke utelukkes.

18/23



n Oppvarming TG 1 ﬁ

Hva slags oppvarming har boligen:
elektrisk

Er det nedgravd oljetank?
Nei

Kommentar:
Det er ikke registrert forhold som tilsier at eiendommen har eller har hatt nedgravd olje- eller parafintank. For leiligheter i
sameier vil eventuelle tidligere felles oljetanker normalt vaere sameiets ansvar.

Totalvurdering oppvarming:

Kommentar:
Boligen er oppvarmet med elektriske varmekilder. Oppvarmingslgsningen fremstar som normal og funksjonell ut fra visuell
inspeksjon, og det ble ikke registrert synlige forhold som ga grunnlag for en annen tilstandsvurdering pa befaringstidspunktet.
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n Elektrisk anlegg og samsvarserklaeringer

Hvis det er mer enn fem &r siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det
elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk
utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnfgringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett sa
langt dette er mulig uten a fjerne kapslinger.

Type sikringer:
Automatsikring

Hvor er sikringsskapet lokalisert?
Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdgr.

Har det veert el-tilsyn siste 5 ar uten avvik, eller er avvik utbedret?
Nei

Kommentar:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at det har vaert giennomfgrt el-tilsyn de siste fem arene uten avvik, eller at
eventuelle avvik er utbedret. Forholdet er derfor ikke kjent.

Er det gjort arbeid pa boligen etter originalt byggear?
Ja

Kommentar:
Det antas at det er utfart elektriske arbeider i forbindelse med oppgradering av kjgkken. Omfang og utfgrelsestidspunkt er ikke
kjent.

Foreligger det samsvarserklaering?
Nei

Kommentar:
Det foreligger ikke dokumentasjon pa utferte elektriske arbeider. Samsvarserklaring ber kunne fremlegges for arbeider utfert
etter 1999 dersom denne fortsatt er tilgjengelig.

Er det kursfortegnelse i skapet?
Ja

Kommentar:
Kursfortegnelse er montert i sikringsskapet og var tilgjengelig ved befaringstidspunktet.

Ble det funnet synlige avvik?
Nei

Kommentar:
Det ble ikke registrert synlige avvik ved den visuelle inspeksjonen av sikringsskapet. Vurderingen er begrenset til en visuell
kontroll, og omfatter ikke funksjonstesting eller kontrollmaling av det elektriske anlegget.

Spersmal til selger: Lases sikringene ofte ut?
Ukjent

Spersmal til selger: Har det vaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget?
Ukjent
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Hvordan er bereder tilkoblet strem?

Berederens stremtilkobling kunne ikke kontrolleres direkte da berederen er skjult bak kjgkkeninnredningen. Det er imidlertid
montert en topolet bryter med flere innstillinger under kjgkkenbenken, noe som tilsier at berederen antas a vaere fast tilkoblet
det elektriske anlegget. Dette er ikke verifisert ved befaring.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales?
Nei

Kommentar:
Det anbefales & fremskaffe dokumentasjon pa eventuelle utfgrte elektriske arbeider dersom slik dokumentasjon foreligger. Ved
fremtidig utskifting eller ombygging av kjekken anbefales det d kontrollere berederens tilstand og strgmtilkobling.

Arsak/konsekvens

HMS vurdering
Det anbefales at boligen til enhver tid er utstyrt med fungerende rgykvarslere og egnet slokkeutstyr i henhold til gjeldende krav.
Dette bar kontrolleres og vedlikeholdes jevnlig av eier.

Slokke- og brannvarselanlegg

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat
er det eneste slokkeutstyr du har ma dette vaere pa minimum 6 liter med effektivitetsklasse pa minst 21 A. Hvis du har
pulverapparat som eneste slokkeutstyr ma dette vaere pa minst 6 kilo.

Er det etablert slukkeanlegg/ slukkeutstyr i boligen?
Det er pulverapparat i leiligheten.

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere. Du ma ha minst en raykvarsler i hver etasje. De skal vaere plassert
slik at de kan oppdage og varsle om brann pa kjgkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Er det etablert reykvarslere?
Det er etablert raykvarsling.

HMS vurdering

Boligen er utstyrt med reykvarsler og pulverapparat. Brannsikkerheten vurderes som tilfredsstillende ut fra tilgjengelige
opplysninger ved befaringstidspunktet. Det anbefales jevnlig funksjonstest av rgykvarsler samt kontroll av slokkeutstyr i
henhold til produsentens anbefalinger.
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Innvendige overflater TG2 N

Overflater gulv
Trappegang, to soverom, kjgkken og stue: Parkett
Bad: Fliser

Overflater vegg / himling
Trappegang, to soverom, kjgkken og stue: Malte vegger og malt himling
Bad: Fliser og malt himling

Totalvurdering av overflater

Kommentar:
Innvendige overflater fremstar generelt i normal stand, men malte tregulv har omfattende slitasje med gjennomslitt overflate
flere steder. Overflatene har et vedlikeholdsbehov, men det ble ikke registrert vesentlige konstruksjonsmessige skader.

Arsak/konsekvens
Arsak: Innvendige gulvoverflater har omFattende slitasje med gjennomslitt maling og tydelige bruksspor i flere rom. Overflatene
fremstar med et betydelig vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Den omfattende slitasjen gir et redusert estetisk uttrykk og det ma paregnes oppussing av gulvoverflatene for a
oppna normal standard.

Skadedyr

Spersmal til selger: Har du hatt skadedyr i boligen? (Mus, rotter, maur osv)
Nei
Kommentar:

Det er ikke opplyst at det har vaert tilfelle av skadedyr i boligen

Anbefaling om ytterligere kontroll/tiltak eventuelt egne observasjoner
Ingen.

Garasjeplass

Tilfredsstiller garasjeplassen dagens krav til sterrelse?
Ja

Kommentar:
Garasjeplassen er malt pa stedet og tilfredsstiller dagens krav som er over 2,5m bred og 5m lang.

Er det etablert lader for el-bil?
Nei
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Bod

Bod
Kjellerboden er arealmalt med laser. Totalt 3 m2 BRA

GREFSENKOLLVEIEN 12 D-301/75/117/161/0/0
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Eiendomsmeglerne Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Grefsenkollveien 12 D, 0490 OSLO 17 Aug 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Grefsenkollveien 12 D Grefsenkollveien 12 D

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Har du kjennskap til eiendommen?

[l (X] Nei

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

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

[Ja  [XIne

Nar kjepte eieren boligen?
Er ikke kjent med kjgps tidspunktet

Har eieren selv bodd i boligen?

(X] 3 [ Ne

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

Er ikke kjent for fullmektig

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

Informasjon om eksisterende husforsikring
If Skadeforsikring Nuf-53, Sp44828319

Informasjon om selger
Selger

Strand, Unni

Forbehold

Sidel



O

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

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

Boligkj@per oppfordres til & selv undersake eiendommen grundig.

Egenerkleering

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

Har ingen informasjon om boligen- er fullmektig i salget

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 11047979

Side 2



Egenerklaeringsskjema

Date
2026-08-17

Name

Unni Strand

Identification

% Unni Strand

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

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




Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin
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Velkommen til arsmegte i SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS

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

Digital avstemning med mote:
Avstemningen apner 3. juni kl. 23:59 og lukker 10. juni kl. 23:59.

Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/5487

Det holdes ogsa et frivillig mate 3. juni kl. 18:00 , Sameiestua.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

¢ En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Om avviklingen av arets mgte

Ogsai arvil arsmetet avvikles som et hybrid arsmete. Det innebaerer at det forst avholdes et fysisk beboermgate
hvor sakene pa agendaen kan drgftes i plenum, far selve avstemningen gjennomfgres digitalt i Vibbo.

Styret giennomfarte i forkant en uforpliktende beboerundersgkelse om gnsket mgteform. 93 % av de som
svarte gnsket mulighet for digital avstemning, mens kun 6 % gnsket et rent fysisk mgte uten digital deltakelse.
Alternativet som fikk klart flest stemmer var fysisk beboermate kombinert med digital avstemning. | ar vil matet
imidlertid gjennomfgres uten videooverfgring.

* Beboermgtet avholdes pa sameiestua tirsdag 3. juni kl. 18.00. Mateslutt er satt til senest kl. 21.30.
* Det digitale arsmgtet og avstemningen dpner samme kveld kl. 23.59 i Vibbo.

* Eventuelle «benkeforslag» ma leveres skriftlig til mgteleder senest innen beboermgtets slutt.

* Avstemningen avsluttes 10. juni kl. 23.59.

For sameiere som ikke kan eller gnsker & stemme digitalt, vil det ogsa vaere mulig & stemme pa papir.
Stemmeseddel finnes bakerst i innkallingen og leveres i brevsprekken pa styrekontoret.
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Styret erfarer at denne mgteformen fungerer godt og bidrar til hgy deltakelse og mer inkluderende prosesser.
Pa det meste har neermere 300 av 360 sameiere deltatt i avstemningene.

Har du sparsmal eller behov for hjelp til deltakelse eller gjennomfering, vennligst ta kontakt med styret.

Eierseksjonsloven apner for at minst to seksjonseiere, med signatur fra minst 10 % av de stemmeberettigede,
kan kreve at mgtet giennomfares som et rent fysisk mate uten digital avstemning. Frist for & fremme slikt krav
er tirsdag 27. mai. Det ma leveres én samlet liste med 42 signaturer, seksjonsnummer og navn pa juridisk eier
i blokkbokstaver.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

b. Fastsettelse av ordineert styrehonorar inkl. benkeforslag

6. Ekstraordinaert styrehonorar

7. Evaluering av administrativ funksjon og forslag til ny organisering
8. Orientering om mulig salg av baktomta

9. Tvisten med PA Entreprengr

10. Prgveprosjekt - oblatordning for sykkelboder

11. Fullfering av fasadeuttrykk i 10. etasje — gjenstdende markiser
12. Remningsluker for leiligheter i 7. og 8. etasje

13. Videre bruk av gjesteleiligheten (leil. 280)

14. Beboerforslag - Trygg oppbevaring av barnevogner i fellesarealer
15. Valg av medlemmer til valgkomité

16. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS
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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

Arnt Egil Andreassen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Arne Bech har takket ja til & bli protokollvitne.

Forslag til vedtak

Arne Martin Bech er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det foreslas a godkjenne maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

ARSREGNSKAP 2025
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Regnskapsavleggelse og fortsatt drift

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle stilling samt
resultat for regnskapsaret.

Forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved utarbeidelsen av arsregnskapet. Det vises i denne
forbindelse seerlig til omtalen under punktet om arbeidskapital.

Vesentlige avvik fra budsjett

Sameiets driftsinntekter utgjorde kr. 22 547 853,- mot budsjettert kr. 22 100 000,- hvilket gir et positivt avvik
pa kr 447 853,- Styret vurderer avviket som ikke vesentlig.

Driftskostnadene utgjorde kr 16 767 058,- mot budsjettert kr. 15 145 000,- tilsvarende et negativt avvik pa kr. 1
622 058.-

Avviket skyldes i hovedsak gkte kostnader knyttet til drift og vedlikehold, herunder terrasserehabilitering og
utskifting av markiser.

Finanskostnadene ble kr. 388 201,- hgyere enn budsjettert. Avviket skyldes i hovedsak laneopptak og endrede
rentebetingelseri 2025.

Arets resultat

Arets resultat fremgar av resultatregnskapet og foreslas disponert mot egenkapital.

Det er ikke tatt hensyn til eventuelle avdrag pa langsiktig gjeld ved vurderingen av resultatdisponeringen.
Arbeidskapital og likviditet

Sameiets arbeidskapital, definert som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld, utgjorde per 3112.2025 kr. -9
188 995.-

Den negative arbeidskapitalen skyldes i hovedsak en pagaende tvist med leveranderen PA Entreprengr AS
vedrgrende sluttoppgjer etter et rehabiliteringsprosjekt giennomfaert i perioden 2021-2023. Som fglge av
uenighet om arbeidets omfang og kvalitet har sameiet tilbakeholdt deler av sluttoppgjeret. Partene har fremsatt
krav og motkrav, og saken fglges opp av sameiets advokat.

Tvisten har medfert betydelig kortsiktig leverandergjeld, og sameiet har per balansedagen ikke tilstrekkelige
disponible midler til & innfri forpliktelsene fullt ut.

Utfallet av tvisten og tidspunkt for endelig avklaring er pa tidspunktet for regnskapsavleggelsen ikke kjent.
Dersom sameiet blir palagt a betale hele eller deler av det utestdende belapet, er styrets plan a finansiere
forpliktelsene giennom laneopptak og/eller kapitalinnkalling fra seksjonseierne.

Det foreligger per dags dato ingen bindende lanetilsagn, da tidspunktet for en eventuell betaling fortsatt er
usikkert. Styret vurderer lgpende aktuelle finansieringslasninger og vil iverksette nadvendige tiltak nar tvisten
er endelig avklart.

Styret vurderer det som sannsynlig at sameiet vil kunne oppfylle sine forpliktelser giennom de planlagte
tiltakene. Arsregnskapet er derfor avlagt under forutsetning om fortsatt drift.

Budsjett 2026
Generelle forutsetninger:

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med utgangspunkt i ordineer drift.
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Budsjettet er basert pa estimerte tall. Det er, sa langt tilgjengelige estimater foreligger, tatt hayde for forventede
prisgkninger innen drift og vedlikehold.

Felleskostnader:

Budsjettet danner grunnlag for fastsettelsen av sameiets felleskostnader.

Felgende endringer ble lagt til grunn for 2026:

* Fra 01.01.2026 ble felleskostnadene gkt med 3 %.

* Fra 01.01.2026 ble innbetaling til vedlikeholdsfond gkt med 3,16 % i henhold til konsumprisindeksen (KPI).
* Fra 01.04.2026 ble kostnader til kabel-TV og internett gkt med kr 40 per maned.

* Fra 01.04.2026 ble akontoinnbetaling for stream redusert med 20 %.

For avrig vises det til de enkelte postene i budsjettet. For detaljer; se komplett regnskap ved & klikke lenken

"5487 - Arsregnskap 2025_vedlegg.pdf". Evt. se side 22-29 dersom du leser innkallingen pa papir/pdf.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at arsregnskapet for 2025 godkjennes.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfores til egenkapitalen.

Vedlegg
1. 5487 - Arsregnskap 2025_vedlegg.pdf
2. 5487 - Revisjonsberetning.pdf

Sak 5
Fastsettelse av ordinzert styrehonorar inkl. benkeforslag

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Styrehonorar for forrige styreperiode, vedtatt pa arsmetet i 2025, var palydende kr. 472.500,-. Justert for KPI
(3,6 %), utgjor dette i ar kr. 502.940,-.

NB! Det har kommet benkeforslag i saken fra seksjonseier Kjell Kalgraff. Forslaget er palydende kr. 516.000,-.
For detaljer; klikk vedlegget "Seksjon 215 Kalgraff - styrehonorar.pdf" evt. se side 33 dersom du leser
innkallingen pa pdf/papir.

Styrets innstilling

Sameiet har en tradisjon for a legge til grunn KPI (3,6%) og ikke lannsvekst (4,4%) i den arlige justeringen av
styrehonoraret, og har derfor i ar foreslatt et styrehonorar pa kr. 502.940,-.
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At forslagsstiller foreslar a gke dette med ytterligere kr. 13.060,- til kr. 516.000,- ser styret pa som en hyggelig
gest, men styret fastholder egen beregning.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

* For Fastsettelse av ordinaert styrehonorar inkl. benkeforslag

* Mot Fastsettelse av ordineert styrehonorar inkl. benkeforslag

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Styrets forslag: 502.940,-
2. Benkeforslag fra seksjonseier Kjell Kalgraff: 516.000,-

Vedlegg
3. Seksjon 215 Kalgraff - styrehonorar.pdf

Sak 6
Ekstraordineert styrehonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet er stevnet av PA for krav som styret mener er uberettigede, med en samlet verdi pa ca. 10

MNOK. Oppfalgingen av saken har medfert en betydelig arbeidsbelastning og merarbeid for flere av styrets
medlemmer, anslatt til over 100 timer totalt. Arbeidet ansees a ligge utenfor ordinaert styrearbeid og hari stor
grad blitt utfgrt i styremedlemmenes ordinaere arbeidstid, med pafelgende bortfall av egen inntekt.

| tillegg til dette har stengingen av styrekontoretien periode pa ca. seks maneder medfoert gkt arbeidsbelastning
med administrative oppgaver for styrets medlemmer.

Styret mener det er rimelig & vurdere et samlet ekstraordinaert tilleggshonorar som kompensasjon for

det dokumenterte merarbeidet knyttet til de to ovennevnte forhold. Stengingen av styrekontoret har gitt
betydelig reduserte lgnnsutgifter for sameiet i perioden. Det foreslas at tilleggshonoraret dekkes innenfor disse
besparelsene.

Styret ber samtidig om en forhandsgodkjenning for kompensasjon for videre arbeid med entreprengrtvisten,
dersom det blir ngdvendig.

Forslag til vedtak

Det bevilges et samlet ekstraordinaert tilleggshonorar til styret pa kr 75.000,- som kompensasjon for merarbeid
knyttet til rettstvisten mot PA og perioden med stengt styrekontor. Honoraret finansieres innenfor oppnadde
lennsbesparelser. Tilleggstimer for evt. videre arbeid med entreprengrtvisten skal dokumenteres/timefares i
detalj og kompenseres.
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Sak7
Evaluering av administrativ funksjon og forslag til ny organisering

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Arsmgtet 2025 ga styret fullmakt til en behovsprevd gkning av stillingsprosenten for administrativ leder, som
en prgveordning frem til arsmgtet 2026. Intensjonen med vedtaket var a avlaste styret for operativt arbeid og
bidra til mer effektiv daglig drift av sameiet.

Kort tid etter at stillingsgkningen ble gjennomfart, ble styrekontoret midlertidig stengt grunnet fraveer. |
perioden har administrativ tilgjengelighet i hovedsak veert ivaretatt via telefon og digitale kanaler.

Styrekontoret har i perioden ikke vaert bemannet med faste apningstider. For beboerne har det
medfart redusert tilgjengelighet til den administrative funksjonen, og for styrets del har det medfert gkt
arbeidsbelastning i perioden.

Det positive med situasjonen er at den har gitt styret bedre og ferstehandsinnsikt i hvilke administrative
oppgaver som faktisk ma lgses, hvordan disse kan organiseres, og hvilket reelt ressursbehov sameiet har. |
perioden har styret giennomgatt administrative oppgaver og organisering med sikte pa & avklare faktisk behov
og hensiktsmessige lgsninger.

| perioden har styret gjennomfart en rekke effektiviseringstiltak, blant annet:
» Servicetekniker Jon Arild Seether (JAS) har blitt sameiets farstelinjekontaktpunkt for interne og eksterne
henvendelser.
» JAS har fatt innforing og oppleering i administrasjon av sameiets digitale systemer og tjenester.
» JAS har tatt over oppfalging av sameiets forsikringssaker

» Styret har tatt i bruk Klverktgy i kommunikasjon, konkurransegrunnlag, tilbudsinnhenting, kontraktsarbeid og
leverandgrdialog, noe som har gitt betydelig effektivisering av det administrative arbeidet.

« Samtidig som JAS har fatt flere administrative oppgaver, har styret gjennomfert tiltak for & avlaste
driftsfunksjonen, herunder:¢innkjep av robotgressklipper som reduserer manuelt arbeid og behovet for
vikartimer ved ferieavviklingeredusert brgytevakt i vinterhalvaret, fra degnkontinuerlig beredskap til en
tidsavgrenset ordningemidlertidig preveordning med administrasjonsoppgaver én dag per uke

» Styret vurdereri tillegg fortlapende gkt bruk av innkjepte vedlikeholds og driftstjenester der dette er
hensiktsmessig og/eller kostnadsbesparende.

Parallelt har styret selv overtatt flere administrative oppgaver, blant annet innen:

* gkonomioppfelging
+ forsikringssaker

* leverandgrdialog

* beboerdialog

* prosjektering

* kontrahering

Samlet sett har disse endringene bidratt til en forsvarlig og etter styrets vurdering mer effektiv drift. Styret
vurderer at denne organiseringen kan gi en tilfredsstillende servicegrad for beboerne. Der styrekontoret
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tidligere var apent 2—4 timer per uke, vil JAS na veere tilgjengelig enten fysisk eller pa telefon alle hverdager
mellom kl. 06.00 og 14.00.

Etter at JAS har fatt nedvendig oppleering og overtatt flere administrative oppgaver, vurderer styret det slik at
det reelle behovet for en egen administrativ stilling na tilsvarer 20%.

Forslag til videre organisering
Etter en samlet vurdering ble arbeidsforholdet med administrativ leder avsluttet ved frivillig fratreden den
11. mai d.&.. P4 bakgrunn av beskrevne erfaringer og i arbeidet med videre drift foreslar styret falgende
organisering:

» Serviceteknikers tittel endres til Driftsleder, for a reflektere faktisk ansvar og oppgaveinnhold.

+ Styret tar inntil videre ansvaret for handtering av gvrige administrative oppgaver som tidligere la under
stillingen administrativ leder og kompenseres tilsvarende inntil 20 % stilling.

Den foreslatte ordningen vil innebaere en arlig besparelse for sameiet pa om lag kr. 450.000,-

Styrets innstilling

Styret anbefaler at arsmgtet tar styrets redegjgrelse til orientering og gir styret fullmakt til & giennomfore
foreslatte endringer i organiseringen av administrasjon og drift.

Styrets erfaringer det siste aret viser at sameiets administrative behov kan ivaretas pa en mer effektiv og
kostnadseffektiv mate enn tidligere lagt til grunn. Styret mener at foreslatt organisering gir:

* bedre samsvar mellom ressursbruk og faktisk behov

» kortere og tydeligere beslutningslinjer

* hgyere servicegrad for beboerne

* lavere samlede kostnader for sameiet

Forslag til vedtak

Arsmagtet gir styret fullmakt til & reorganisere sameiets administrative funksjon i trad med saksfremlegget.
Fullmakten innebaerer at det avsettes midler tilsvarende 20% av gjeldende lgnnstrinn som kompensasjon for
administrative oppgaver. Det presiseres at ordningen ikke skal ha tilbakevirkende kraft, men skal gjelde fra
kommende styreperiode (2026-27).

Sak 8
Orientering om mulig salg av baktomta

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet vedtok i 2023 a igangsette en utredning av mulig salg av baktomta. Som fglge av markedssituasjonen
har interessen sa langt veert begrenset.

Styret har nylig blitt kontaktet av en eiendomsutvikler som gnsker & innga en opsjonsavtale med sameiet.
En opsjonsavtale er en avtale som gir en potensiell kjgper (utvikler) en eksklusiv rett, men ikke plikt, til & kjgpe
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eiendommen innen en avtalt periode.

| det konkrete tiloudet som styret har mottatt, far utvikler rett til & arbeide videre med utvikling av prosjektet,
herunder gjennomfgre undersgkelser (due diligence), prosjektering og seknadsprosesser, for egen risiko og
kostnad. Etter en undersgkelsesperiode pa inntil to maneder kan utvikler velge a ga videre og betale en
opsjonspremie pa 7 millioner kroner. Dersom utvikler senere velger & benytte opsjonen, er kigpesummen
fastsatt til om lag 143 millioner kroner. For sameiet innebaerer avtalen at eiendommen bindes opp i
opsjonsperioden (inntil 2—3 ar), mot nevnte kompensasjon, uten at et endelig salg giennomfares med mindre
utvikler faktisk velger a utlgse opsjonen.

Styret er for tiden i gang med & vurdere innholdet i det fremlagte avtaleutkastet, herunder gkonomiske
og juridiske forhold. Nar vurderingen er ferdigstilt, vil saken med anbefaling bli lagt frem for sameiet til
behandling.

Eiendomsmarkedet er fortsatt preget av usikkerhet knyttet til renteniva, byggekostnader og
giennomfgringsevne i nye prosjekter. Dette tilsier at interessen for starre utviklingsprosjekter fortsatt kan veere
begrenset pa kort sikt.

Forslag til vedtak

Saken tas til orientering

Sak 9
Tvisten med PA Entreprengr

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet inngikk i 2020 kontrakt med PA Entreprengr AS om et starre rehabiliteringsprosjekt bestaende av tre
delkontrakter:

* SGT1 — Betong (rehabilitering av betongkonstruksjoner)
* SGT2 — Asfalt
* SGT3 — Parkanlegg

Sameiet har totalt betalt kr 62,2 millioner kroner for prosjektet. Det har oppstatt uenigheter mellom partene
om sluttoppgjeret, og PA Entreprengr AS tok ut stevning mot sameiet tidligere i 2026. Saken er til behandling
i Oslo tingrett.

Uenighetene knytter seg til krav fra PA om ytterligere betaling, samt motkrav fra sameiet i form av dagmulkt og
mangelskrav under alle tre kontraktene. PAs posisjon er at de har fatt utbetalt for lite, mens sameiets posisjon
er at det er betalt for mye og at motkravene mer enn oppveier det PA krever.

Ved inngangen til rettsmeklingen krevde PA Entreprengr om lag 10 millioner kroner utbetalt fra sameiet, mens
sameiet pa sin side krevde rundt 4 millioner kroner tilbakebetalt fra PA, i tillegg til erstatning for skader pafaort
parkanlegget under rehabiliteringsarbeidene.

Reklamasjoner som fglges opp uavhengig av tvisten
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Styret vil understreke at sameiet har en rekke reklamasjoner mot PA Entreprengr som ikke er en del av den
pagaende rettssaken, og som vil bli fulgt opp uavhengig av tvistens utfall. Dette gjelder blant annet:

* Avflassing av maling og belegg

* Betong- og fugeskader

* Lekkasjer fra gangbroer

» Begroing og avrenning fra beslag
» Skaderi asfalt/belegg

* Mangelfulle og uferdige utbedringer

Styret arbeider med a fa disse forholdene utbedret og vil informere sameierne om fremdriften.

Rettsmekling og status
Den 5. mai 2026 ble det gjennomfart rettsmekling mellom partene. Meklingen farte ikke til enighet.

Sameiet var i meklingen villig til & avslutte prosjektet uten ytterligere kontantstremmer mellom partene. PA
Entreprengr beveget seg ikke tilstrekkelig mot sameiets posisjon til at en avtale kunne inngas. Av hensyn til
taushetsplikten som gjelder i meklingsprosessen kan styret ikke gi neermere detaljer om partenes konkrete
posisjoner.

Den stgrste uenigheten mellom partene gjelder SGT3, altsa parkanlegget. Dette handler saerlig om ansvar for
skader pd membranen under parkanlegget, og om omfanget av utbedring. Styret opplever likevel at det er vilje
hos begge parter til 8 komme frem til en lgsning.

Etter meklingen har partenes advokater hatt mate etter initiativ fra PAs advokat, og styret avventer nd om det vil
komme et forlikstilbud fra motparten. Dersom partene ikke finner en lgsning i minnelighet, er saken berammet
til hovedforhandling i Oslo tingrett i september 2026.

Styret er bistatt av Advokatfirmaet Glittertind AS i saken, som lgpende vurderer sameiets posisjon og strategi.
Sameiets og motpartens advokater vurderer at det er i partenes interesse a sgke en forhandlet Igsning. En
eventuell hovedforhandling og mulig ankerunde i lagmannsretten vil veere kostnadskrevende for begge parter,
og advokathonorarene alene vil raskt spise opp mye av avstanden mellom partenes posisjoner. Utfallsrommet
av en slik prosess vil veere stort i begge parters faver eller disfaver.

Veien videre
Styret er ikke forngyd med situasjonen slik den er i dag, men vurderer at det for gyeblikket er riktig & avvente
den videre utviklingen for ytterligere skritt tas. Styret vil:

* Fortsette & folge opp reklamasjonene som er uavhengige av rettssaken

« Avvente et eventuelt forlikstiloud fra PA Entreprengr

* Forberede seg pa hovedforhandling i september dersom forlik ikke oppnas

* Informere sameierne sa snart det foreligger vesentlige nyheter i saken, og innkalle til arsmate, dersom det
foreligger forslag til forlik fgr videre rettslig prosess.

Nar prosjektet er avsluttet, vil styret utarbeide et samlet sluttregnskap for hele rehabiliteringsprosjektet, som
vil bli gjort tilgjengelig for sameierne.

Neste skritt etter at konflikten er lgst: ny membran i parkanlegget

Uavhengig av utfallet i tvisten vil tilstanden pa membranen i parkanlegget matte adresseres. Styret vil, nar
konflikten med PA Entreprengr er avsluttet, anbefale at det legges ny membran i parkanlegget. Dette er
vurdert som den beste og mest langsiktige lasningen for & sikre parkanleggets funksjon, forhindre lekkasjer
og maksimere anleggets levetid.
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Kostnaden ved en fullstendig utskifting av membranen er forelgpig noe usikker. Det er nylig innhentet et grovt
estimat pa ca. 14 MNOK. Styret vurderer det ikke som usannsynlig at kostnaden kan overstige dette. Styret vil
komme tilbake med konkrete planer for gijennomfaring og finansiering nar konflikten er avklart og grunnlaget
for prosjektet er pa plass.

Sameierne vil bli invitert til & ta stilling til dette prosjektet pa et &rsmgte nar tiden er inne.

Forslag til vedtak

Arsmotet tar saken til orientering

Sak10
Praveprosjekt - oblatordning for sykkelboder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn
Sameiet har i lang tid hatt kapasitetsutfordringer i sykkelbodene. En betydelig andel av plassene eri dag fylt
av sykler som i liten grad er i bruk. Dette gar pa bekostning av beboere med behov for daglig sykkelparkering.

Situasjonen bidrar ikke bare til redusert kapasitet, men trekker ogsa ned det generelle inntrykket av sameiets
fellesarealer - noe som i sin tur har betydning for trivsel, fremkommelighet og det generelle inntrykket av
sameiet — bade for beboere og besgkende.

Sameiet disponerer totalt fem sykkelboder; fire i garasjeanlegget og én i bomberom SYD. | tillegg lagres det
sykler i bomberom NORD (samme omrade som bildekk). Sykkelbodene i garasjen/bomberom SYD er best
egnet for sykler i daglig bruk, mens bomberom NORD i sterre grad er egnet for langtidslagring. Dagens bruk
reflekterer i liten grad dette skillet.

Det foreslas derfor & innfgre en oblatordning for & regulere bruken av arealene, forbedre orden i fellesarealene
og sikre bedre utnyttelse av kapasiteten.

FORESLATT LOSNING

Alle sykler som oppbevares i sameiets sykkelboder og bomberom skal veere merket med gyldig oblat. Oblatet
gjelder per kalenderar og skal veere godt synlig festet pa sykkelen. Det benyttes ny fargekode hvert ar for enkel
kontroll. Se vedlegget "skisse-sykkeloblater.jpg" for eksempel. (Finnes pa s. 34 dersom du leser innkallingen pa
papir/som pdf).

Differensiert bruk av arealer

» Sykkelboder i garasjeanlegget skal prioriteres for sykler i daglig bruk
» Sykkelbod i bomberom SYD skal prioriteres for el-sykler

* Bomberom NORD benyttes til langtidslagring av sykler som brukes sjeldnere

Prisstruktur
Det innfares en differensiert pris for & understoette gnsket bruk:

» Sykkelboder ved inngangspartier: kr 360,- per voksensykkel per ar/kr. 240 for barnesykler inntil 24" hjul.
* Bomberom SYD: kr. 360,- per elsykkel per ar.
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» Bomberom NORD (ved dekklagringen) : Gratis lagring.

Ordningen skal bidra til at sykler i aktiv bruk prioriteres i bodene, mens mindre brukte sykler flyttes til
bomberom eller fiernes.

Mulig lading av elsykler i bomberom SYD

Styret gnsker & undersgke muligheten for etablering av ladeordning for elsykler i bomberom SYD. Bakgrunnen
er at mange beboere i dag tar batteriene med opp i leiligheten for lading. Styret vurderer at det kan vaere bade
mer praktisk og potensielt mer brannsikkert at lading og oppbevaring skjer i et egnet fellesareal fremfor inne
i leilighetene.

Eventuell etablering av ladepunkter vil kreve naermere branntekniske avklaringer,
Administrasjon

* Ordningen administreres av sameiets servicetekniker
* Oblater kjgpes via Vipps

« Oblater utstedes per kalenderar

Handheving

» Sykler uten gyldig oblat kan bli fiernet fra fellesarealene

* Fjernede sykler lagres i en begrenset periode fgr eventuell avhending

Arlig oppfelging
Ordningen forutsetter arlig fornyelse av oblat. Ny fargekode gjor det enkelt & kontrollere hvilke sykler som har
gyldig oblat.

Forslag til vedtak

Sameiet innfgrer en proveordning med oblater for sykkelparkering i trad med beskrivelsen i saksgrunnlaget.
Ordningen evalueres ved arsmaotet i 2027.

Vedlegg
4, Skisse-sykkeloblater.jpg

Sak 11
Fullfering av fasadeuttrykk i 10. etasje — gjenstdende markiser

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Sameiet gjennomfarte i 2024 en obligatorisk utskifting av samtlige markiser langs fasaden. Tiltaket var
ngdvendig av bade tekniske og estetiske hensyn, og har bidratt til et betydelig laft av byggets helhetsuttrykk.

| 2025 ble det i tillegg apnet for frivillig utskifting av solskjerming pa luftebalkongene i 10. etasje, hvor
eksisterende markiser kunne erstattes med zip-screens godkjent av styret. Flere seksjonseiere benyttet seg
av denne muligheten, og dette har ytterligere bidratt til et mer helhetlig og moderne fasadeuttrykk.
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Det gjenstarimidlertid fortsatt noen fa eldre bla markiser pa luftebalkongene i 10. etasje. Disse avviker vesentlig
fra dagens fasadelgsning og trekker ned det samlede inntrykket etter store og kostbare oppgraderinger. Se
vedlegget "Markiser i 10. etg.jpg" evt. se vedlegg pa s. 32 dersom du leser innkallingen pa papir/pdf.

Styret mener det er betimelig & sparre om disse siste markisene bar fiernes eller erstattes med zip-screens
etter gjeldende mal. Tiltaket anses som et mindre, men viktig grep for & sikre et helhetlig og ryddig fasadeuttrykk
til beste for sameiet som helhet.

Dersom forslaget oppnar tilstrekkelig flertall vil styret innhente tilbud pa vegne av interesserte sameiere.

Styrets innstilling

Styret har forstaelse for at et krav om fjerning eller utskifting kan oppleves som bade upraktisk og
kostnadskrevende for enkelte seksjonseiere, og dette er hensyn som er tatt med i vurderingen. Saken er ikke
reist som en prinsipp- eller konfliktsak, men som et forsgk pa & ta stilling til et sparsmal som gjenstar etter
tidligere fasadetiltak.

Samtidig ma arsmgtet se saken i et helhetsperspektiv. Sameiet har gjennomfert betydelige fasadetiltak i 2024
og 2025, som samlet sett har gitt bygget et mer enhetlig og oppgradert preg.

De fa gjenvaerende bla markisene skiller seg tydelig fra den lgsningen som na er etablert, og styret mener det
derfor er naturlig at arsmgtet tar stilling til hvordan dette ber handteres videre.

Forslag til vedtak

Arsmotet vedtar at gjenveerende markiser pa luftebalkonger i 10. etasje skal fiernes eller erstattes med
styregodkjente zip-screens innen 1. mai 2027. Styret gis fullmakt til & folge opp gijennomfgringen. Styret
innhenter tilbud pa vegne av interesserte sameiere hgsten 2026.

Vedlegg
5. Markiseri10 etg.jpg

Sak 12
Remningsluker for leiligheter i 7. og 8. etasje

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Arsmgtet 2025 vedtok at styret skulle utarbeide et forslag med kostnadsbilde for etablering av sékalte
balkongluker - eller remningsluker - pa terrassenei 7. og 8. etasje.

Balkonglukene vil veere remningsveier over til naboens terrasse ved en hurtig utviklende brann i egen leilighet,
giennom et hull (65 x 65 cm) i betongveggen mot naboen.

Alle 5-romsleilighetene med inngang fra 8. etasje har en slik remningsvei allerede, gjennom en luke pa
balkongene i 10. etasje. Luken er i det daglige dekket med en lett festet treplate som enkelt skal kunne fiernes i
en nadsituasjon.

Men alle de andre leilighetene med inngang fra 8. etasje - 1- og 3-romsleilighetene - har ikke slike luker.
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| brannsikkerhetsrapporten som ble lagt frem og presentert pa arsmatet i fjor (https://is.gd/VSOuqgB) , var
etablering av remningsluker i 7. og 8. etasje ikke blant tiltakene som sameiet ble palagt a utfore.

Dette er altsa ikke noe sameiet md gjore, men noe vi kan gjere.

A etablere remningsluker (p& 65 x 65 cm) i disse leilighetene vil gke brannsikkerheten noe for disse leilighetene,
men vil samtidig veere sveert kostbart.

Pristilbud som er innhentet anslar at tiltaket vil koste 2,2 millioner kroner. Dette er en sum som eventuelt ma
betales av samtlige seksjoner etter sameiebrgken, og altsa ikke bare seksjonene som bergres. Se den vedlagte
tabellen "kostnadsfordeling_romningsluker.jpg" for kostnader fordelt pr. seksjons- og leilighetstype. Tabellen
finnes pa s. 33 dersom du leser innkallingen pa papir/pdf.

Som den branntekniske rapporten avdekket, sa er brannsikkerheten naturlig nok best ivaretatt i de
lavereliggende etasjer. Dette fordi remning/redning via vinduer er enklere og mindre risikofylt jo kortere
avstand det er ned til bakken.

Det er derfor remningsluker er et tema kun for de gverste etasjene i bygget.

Ifalge rapporten ivaretas brannsikkerheten for alle leilighetene i bygget - men spesielt for leilighetene i de
gverste etasjene - ved a ha god kontroll pa tiltak som omhandler personsikkerheten, nemlig:

» God brannvarsling (seriekoblede rgykvarslere i alle etasjer i leilighetene)
* Godkjente brannslukningsapparater

* Tilkomst til remningsveier

Forslag til vedtak

Styret sarger for & etablere remningsluker for leilighetene i 7. og 8. etasje. Tiltaket betales av samtlige seksjoner
etter sameiebrgken.

Vedlegg

6. kostnadsfordeling_romningsluker.jpg

Sak 13
Videre bruk av gjesteleiligheten (leil. 280)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Pa arsmgtet i 2022 ble sameiets gjesteleilighet midlertidig tatt i bruk som utleieleilighet for ukrainske
flyktninger, som felge av krigen i Ukraina og den ekstraordinaere humaniteere situasjonen i Europa. Leiligheten
har siden september 2022 vaert utleid til dette formalet. Pa ordineert arsmeate i 2025 ble det vedtatt at leiligheten
skulle tilbakefgres til sitt opprinnelige formal som gjesteleilighet for sameiets beboere. Vedtaket ble gjort pa
bakgrunn av opplysninger om at leietakerne hadde varslet oppsigelse av leieforholdet. | etterkant av arsmotet
viste det seg at dette bygget pa en misforstaelse. Leietakerne gnsket likevel a viderefare leieforholdet og sgkte
om forlengelse av avtalen. For & unnga & sette leietakerne i en vanskelig situasjon besluttet styret derfor &
forlenge leieavtalen midlertidig frem til nytt arsmate kunne behandle saken pa nytt. Gjeldende leiekontrakt er
en tidsbestemt avtale som lgper fra 26.09.2025 til 30.09.2026. Leietakerne har varslet at de gnsker a fortsette
leieforholdet. Styret ber arsmgtet om & pa nytt ta stilling til den fremtidige bruken av leiligheten.
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Styrets vurdering

Styret ser gode argumenter for begge lgsninger. Gjesteleiligheten ble opprinnelig etablert for & gi sameiets
beboere tilgang til ekstra overnattingskapasitet for familie og besgkende. Flere sameiere har uttrykt anske om
a fa dette tilbudet tilbake. Samtidig har dagens leietakere bodd i leiligheten over flere ar og har etablert seg

i neermiljget. Styret legger til grunn at dagens leieforhold viderefgres frem til utlapet av gjeldende kontrakt
30.09.2026, og at eventuell tilbakefgring til gjesteleilighet farst kan skje etter dette tidspunktet. Hvis forslaget
blir nedstemt, tilbakefares leiligheten til gjesteleilighet fra og med 01.10.2026.

Styrets innstilling

Styret er positive til at leieforholdet viderefgres ogsa etter utlgpet av gjeldende kontrakt.

Forslag til vedtak

Leieforholdet med dagens leietakere viderefares etter utlgpet av gjeldende kontrakt 30.09.2026. Styret gis
fullmakt til & innga ny tidsbestemt leieavtale pa inntil 1 ar.

Sak 14
Beboerforslag - Trygg oppbevaring av barnevogner i fellesarealer

Forslag fremmet av:
Ane Rostrup Gabrielsen og Peder Brand - seksjon 78

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| henhold til husordensreglene er det ikke tillatt & oppbevare barnevogner i fellesarealene i sameiet. Forbudet
er begrunnet med at barnevogner utgjer en brannfare, ved at noen kan tenne pa barnevogner som star i
gangen. | diskusjoner om tema har det ogsd kommet argumenter om at barnevogner kan veere til hinder for
remningsveier og at henstilling i fellesarealene ofte forer til opphoping av ting med uklart eierskap. Forbudet
er godt begrunnet, seerlig med tanke pa at det har veert en brann i sameiets fellesarealer tidligere. Forbudet
har fort til at fellesarealene er ryddige, lyse og luftige.

Samtidig bor det mange smabarnsfamilier i sameiet. Leilighetene har sméa entréer, og majoriteten av
leilighetene har trapp fra entréen inn til selve leiligheten. Dette gjor det vanskelig & oppbevare barnevogner
inne i leiligheten. Nar barnevognene settes i entréen er det ikke mye plass igjen. Vognen er da ogsa til hinder
for rask remning ut av leiligheten. Bodene som deles mellom tre naboer har begrenset plass til barnevogn, og
dersom det er flere smabarnsfamilier som deler en bod kan ikke alle fa plass til vogn i boden. Samtidig har vi
store fellesarealer, nisjene i korridoren i 8. og 4. etasje, er tilnaermet perfekte for parkering av barnevogner. Vi
gnsker derfor a foresla en lgsning som kan gi brannsikker oppbevaring av barnevogneri fellesarealeri perioder
der det er behov for dette.

Det foreslas at det etableres en lgsning med lasbare barnevognbokser/kasser som plasseres i nisjen ved siden
av boden i fellesarealene. Nar disse er lukket og laste vil det ikke veere mulig & tenne pa barnevognene. Boksene
skal ikke veere til hinder for ferdsel og remning i gangsonen i fellesarealene. Vi foreslar at sameiet gar til
anskaffelse av et antall barnevognbokser som kan leies av de beboerne som har behov for oppbevaring av
barnevogn. Boksene skal ikke plasseres permanent i yttergangen, men kun i den perioden hvor barnefamilien
bruker barnevogn. Boksen kan merkes slik at det er tydelig hvilken leilighet som disponerer den.
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Etablering av trygg oppbevaring av barnevogner bgr ikke fgre til gkte kostnader for hele sameiet, og
lasningen bear derfor finansieres gjennom utleie (evt. andre Igsninger) slik at det ikke gker laneopptaket eller
felleskonstandene. Dette kan for eksempel gjgres ved at det betales et depositum for & lane en barnevognboks
og en manedlig leie som vil finansiere oppbevaringslgsningen.

Det selges ferdige “barnevogngarasjer”, disse er imidlertid beregnet til & std ute og derfor forholdsvis dyre. Det
vil sannsynligvis veere billigere & kontakte et snekkerfirma eller lignende som kan bygge en enkel boks i tre, med
dor. Boksene bgr males i samme farge som gangen slik at de er minst mulig fremtredende.

Vi har lagt ved et Kl generert bilde for & illustrere saken.

Styrets innstilling

Styret har forstaelse for at oppbevaring av barnevogn kan veere utfordrende for smabarnsfamilier, men
vurderer at etablering av lasbare barnevognbokser i fellesarealer ikke er hensiktsmessig.

Fellesarealene er remningsveier, og sameiet har tidligere hatt brann i slike omrader. Styret mener forslaget
mangler dokumentasjon pa at Igsningen ivaretar brannsikkerheten tilstrekkelig.

Ordningen vil ogsa veere krevende & administrere og kan skape spgrsmal om fordeling, ansvar og presedens
for annen privat oppbevaring i fellesarealer.

Selv om forslaget legger opp til brukerfinansiering, vil lasningen etter styrets vurdering kreve brannteknisk
vurdering og prosjektering, noe som vil medfere kostnader og administrasjon for fellesskapet.

Hver leilighet disponerer en egen privat sportsbod. Styret anbefaler at barnevogner oppbevares i egen leilighet
eller i nevnte bod.

Pa denne bakgrunn kan ikke styret gi sin stette til forslaget.

Forslag til vedtak

Styret far fullmakt til & etablere en ordning for trygg oppbevaring av barnevogner i yttergangene. Ordningen
skal ikke medfare gkte kostnader for sameiet som helhet, men finansieres giennom depositum, leie eller andre
lasninger som styret anser som hensiktsmessig. Interesse for oppbevaring av barnevogn meldes til styret, slik
at det kan gjgres en vurdering av hvor stort behovet er for det evt. bestilles oppbevaringslasninger.

Sak 15
Valg av medlemmer til valgkomité

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Knut Qistad eri ar pa valg. Han har tjenestegjort i valgkomiteen i totalt 4 ar, og snsker na a fratre. Seksjonseier
Harald Amdal har sagt ja til & bli medlem av valgkomiteen.

Harald Amdal er journalist og universitetslektor med bakgrunn fra medieetikk og kommunikasjon. Han har
jobbet for blant annet VG, TV 2, BBC og EnergiWatch, samt undervist ved OsloMet, UiO og Hayskolen Kristiania.

Styrets innstilling

Styret foreslar Harald Amdal som nytt medlem av valgkomiteen.
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Forslag til vedtak

Harald Amdal velges til nytt medlem av valgkomiteen for 2 ar

Sak 16
Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen 2025-2026 har bestatt av Sunniva Jakhelln, Kjell-Ove Kvalheim og Knut Qistad.

Valgkomiteen har tilbudt alle personer som har hatt styreverv siste aret en samtale med komiteen. Det er
giennomfart gode samtaler med alle aktuelle kandidater til styret for 2026-2027. Alle forespurte kandidater
har sagt seg villige til & pata seg verv dersom de blir valgt.

Valgkomiteens forslag til nytt styre

Arnt Egil Andreassen foreslas gjenvalgt som styreleder for ett ar. lan Gustad er ikke pa valg og fortsetteri
styret i ett ar. Lill Iren Andersen er ikke pa valg, men har gatt ut av styret. Valgkomiteen foreslar at Veronica
Edland velges som styremedlem for ett ar i hennes sted. Robert Gjerde og Lars Onstad gjenvelges som
styremedlemmer for to ar. Mika Bendiksby fortsetter som varamedlem i ett ar. Adrian Sakshaug foreslas som
nytt varamedlem for 2 ar.

Roller og kandidater

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

* Arnt Egil Andreassen

[Gjenvalg] Arnt Egil har sittet i styret i flere ar og har veert styreleder siden 2020. Han har utdanning innen
film- og TV-produksjon og arbeider som kommunikasjonsradgiver i Fornebubanen.

Valg av 2 styremedlem (2 ar) Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem (2 ar):

+ Lars Onstad
[Gjenvalg] Lars har en mastergrad i finans fra University of Strathclyde, og har bred erfaring fra
gkonomistyring og prosjektoppfalging. Han har tidligere jobbet som business controller i VY-konsernet, og
er i dag gkonomidirektgr i Diakonhjemmet Omsorg.
Lars ble valgt ved ekstraordineert arsmate i oktober 2025 som nytt styremedlem etter Sara Sundqvist, med
varighet til 2026.

* Robert Gjerde

[Gjenvalg] - Robert flyttet inn i sameiet i 1997 og har hatt flere styreverv. Han har mellomfag i sosialgkonomi,
statsvitenskap og norsk, jobberidag som politisk journalist i Aftenposten. Robert ble valgt i 2024 for perioden
2024-2026.

Valg av 1 styremedlem (1 ar) Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem (1 ar):

* Veronica Edland
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[Tidl. vara] Veronica er jurist. Hun har veert radgiver i Landbruksdirektoratet og arbeider na for Mattilsynet.
Veronica flyttet inn i sameiet i 2023. Veronica ble valgt inn som varamedlem til styret i 2025

Valg av 1 varamedlem (1 ar) VVelges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem (1 &r):

* Mika Bendiksby

[Gjenvalg] Mika er biolog og professor i plante- og soppsystematikk ved Naturhistorisk Museum ved
Universitetet i Oslo. Hun har erfaring fra styreverv i sameiet der hun bodde tidligere. Mika ble valgt inn som

varamedlem i styret i 2025.
Valg av 1 varamedlem (2 ar) Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem (2 ar):

* Adrian Sakshaug
[Ny] Adrian er 29 ar og jobber som spesialsykepleier ved Lovisenberg Sykehus. Han flyttet inn i sameiet i
2025.
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Styrets arsrapport

Arsrapport — for perioden juni 2025 til mai 2026

Innledning

Styret har i perioden arbeidet med bade ordinaer drift og flere omfattende saker knyttet til vedlikehold,
gkonomi, organisering og bomilje. Perioden har veert preget av hay aktivitet og flere krevende prosesser,
samtidig som styret har hatt fokus pa effektivisering, kostnadskontroll og videre utvikling av sameiets drift og
tjenester.

Styret har lagt vekt pa & holde beboerne lgpende orientert gjennom Vibbo og avrige informasjonskanaler, og
vil takke alle beboere som har bidratt med innspill, dugnadsinnsats og engasjement gjennom aret.

Styrearbeid og administrasjon

Det siste aret har veert preget av midlertidig stenging av styrekontoret og redusert administrativ kapasitet.
Dette har medfert gkt arbeidsbelastning for styret, men har samtidig gitt anledning til & giennomga
arbeidsoppgaver, rutiner og organisering av sameiets drift.

Styret har i perioden arbeidet malrettet med effektiviseringstiltak og kostnadsbesparelser. Blant annet er
serviceteknikers rolle utvidet, flere administrative oppgaver er omorganisert, og det er tatt i bruk nye digitale
verktgy og Kl-baserte lgsninger for & effektivisere det generelle styrearbeidet.

Det er ogsa gjennomfert tiltak for & redusere driftskostnader, blant annet giennom smartere organisering av
driftstjenester og investering i utstyr som reduserer manuelt arbeid.

Styret vurderer samlet at tiltakene har bidratt til en mer effektiv drift.

Betongrehabilitering og tvisten med PA Entreprengr
Oppfaelgingen av betongrehabiliteringsprosjektet har fortsatt veert en av styrets mest omfattende og
ressurskrevende saker.

Sameiet er som kjent i en pagaende tvist med PA Entreprengr etter at entreprengren i sluttoppgjarsprosessen
stevnet sameiet for det styret anser som et uberettiget og svaert mangelfullt dokumentert krav palydende 10
MNOK. Styret har pa sin side anfart en rekke mangler og kvalitetsavvik ved utfgrt arbeid. For & dokumentere
disse har det veert gjennomfart prevegravinger, tekniske vurderinger og reklamasjoner.

Styret har innhentet bistand fra bade prosjektleder, juridiske radgivere og eksterne fagmiljger for a
dokumentere forholdene og ivareta sameiets interesser.

Det ble gjennomfart ekstraordineert arsmate hgsten 2025 knyttet til saken, samt rettsmekling varen 2026.
Rettsmeklingen farte ikke frem. Eventuell hovedforhandling er berammet til september 2026.

Drift, vedlikehold og tekniske tiltak
Det er gjennom styrearet utfert en rekke vedlikeholds- og driftstiltak i sameiet.

Blant annet har styret arbeidet med:

* oppfelging og ferdigstillelse av markiseprosjektet

* oppgradering av ladeanlegg for elbil

» feilretting av garasjebelysning

* arbeid med parkeringskontroll og parkeringsreglement

* kartlegging av brannsikkerhet

 tilstandsvurderinger av fasader og tekniske installasjoner

» dronefotografering og dokumentasjon av bygningsmasse
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* oppfelging av derer, callinganlegg og tekniske feil

| kommende styreperiode planlegges blant annet garasjevask og fasadevask, samt videre arbeid med
brannsikkerhet og langsiktig vedlikeholdsplanlegging.

@konomi
Sameiets gkonomi vurderes som stabil, men perioden har veert preget av generell kostnadsvekst i samfunnet.

Styret har hatt betydelig fokus pa kostnadskontroll. Dette har blant annet omfattet:

* innhenting av alternative tilbud fra leverandgrer
« tiltak for reduksjon av drifts- og administrasjonskostnader

* lgpende vurdering av mer kostnadseffektive driftsformer

Sameiet ble i perioden ogsa tilsluttet ordningen med Norgespris pa strem.
Styret reduserte samtidig a konto-belgpet for strem som fglge av lavere strgmpriser.

Bomiljg, trivsel og kommunikasjon
Styret har gjennom aret hatt fokus pa informasjon, bomilje og trivsel. Det er publisert en rekke
informasjonssaker pa Vibbo om blant annet:

» stoy og ballspill i fellesarealer

» forsgpling og orden

» sykkelparkering

* parkeringsforhold

* brannsikkerhet

» vedlikeholdsarbeider og tekniske tiltak

Det har ogsa blitt arrangert dugnader og sosiale aktiviteter i sameiet, herunder var- og hastdugnad,
julegrantenning og ulike initiativ for & styrke fellesskapet i sameiet.

Styret vil fortsatt oppfordre beboerne til 8 komme med innspill og delta aktivt i utviklingen av sameiet og
bomiljget.

Fremtidsplaner
| kommende periode vil styret blant annet prioritere:
» videre oppfelging av tvisten med PA Entreprengr
» videre effektivisering av drift og administrasjon
* arbeid med brannsikkerhet
» vedlikeholdsplanlegging
» garasjevask og fasadevask

+ fortsatt fokus pa kostnadskontroll og baerekraftig drift

Styret vil videre arbeide for & sikre en trygg, ryddig og skonomisk beerekraftig drift av sameiet, samtidig som
man opprettholder et godt tjenestetilbud og et godt bomilja for beboerne.
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SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS
ORG.NR. 971493658, KLIENTNR. 5487

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 21767340 20047715 20381000 22 485 000
Andre inntekter 3 780 513 555 149 1719 000 525 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 22 547 853 20602 864 22 100 000 23 010 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1663510 -1494077 -1460000 -1 460 000
Styrehonorar 5 -485 257 -568 500 -569 000 -490 710
Avskrivninger 13 -45 565 -60 596 -50 000 -50 000
Revisjonshonorar 6 -32 679 -26 366 -31 000 -31 930
Forretningsfererhonorar -494 805 -472 200 -485 000 -506 825
Konsulenthonorar -253 197 -66 924 -100 000 -100 000
Drift og vedlikehold 7 -4297639 -7620068 -2653 000 -922 000
Forsikringer -1485984 -1331024 -1680 000 -1 881600
Kommunale avgifter 8 -3814308 -3460064 -3990 000 -4 178 000
Energi/fyring 9 -792 580 -890 222 -1 300 000 -1 300 000
TV-anlegg/bredband -1693390 -1441280 -1572000 -1 619 160
Andre driftskostnader 10 -1708144 -1586218 -1255000 -1 259 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -16 767 058 -19 017 540 -15 145 000 -13 799 225
DRIFTSRESULTAT 5780 796 1585 325 6 955 000 9210775
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 30 380 24 856 0 0
Finanskostnader 12 -5270201 -4990027 -4882 000 -4 962 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -5239821 -4965171 -4 882000 -4 962 000
ARSRESULTAT 540 975 -3 379 847 2 073 000 4248 775
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap: 540 513 0
Til vedlikeholdsfond 462 463
Udekket tap: 0 -3380310
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SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS
ORG.NR. 971493658, KLIENTNR. 5487

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 6 821 52 386
SUM ANLEGGSMIDLER 6 821 52 386
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 113 500 230 115
Forskuddsbetalte kostnader 143 640 204 456
Andre kortsiktige fordringer 14 272 338 232 357
Driftskonto OBOS-banken 5205 593 5921 101
Skattetrekkskonto OBOS-banken 70 738 47 137
Innestaende i andre banker 284 962 245519
Sparekonto OBOS-banken 13928 13 458
Sparekonto OBOS-banken |l 13721 13 259
SUM OML@GPSMIDLER 6 118 419 6 907 402
SUM EIENDELER 6 125 240 6 959 788
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15 -88 786 895 -89 327 408
Vedlikeholdsfond 13 721 13 259
SUM EGENKAPITAL -88 773 174 -89 314 149
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 79 591 000 80 560 245
SUM LANGSIKTIG GJELD 79 591 000 80 560 245
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 419 129 422 631
Leverandgrgjeld 15 13 552 004 14 342 249
Skyldige offentlige avgifter 17 133 799 99 300
Palgpte renter 27 429 29 495
Energiavregning 18 992 013 653 449
Annen kortsiktig gjeld 19 183 040 166 568
SUM KORTSIKTIG GJELD 15 307 414 15713 692
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6 125 240 6 959 788
Pantstillelse 20 81 000 000 81 000 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, . .2026
Styret i Sameiet Grefsen Terrassehus

Arnt Egil Andreassen lan Terje Gustad Robert Gjerde

Lill-lren Andersen Lars Onstad
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

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. Gvrige
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 a veere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 17 640 950
Kabel-TV 1612 253
Vedlikeholdsfond 1275872
Leie av lokaler (Leeringsverkstedet) 658 140
Markiser 580 125
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 767 340
NOTE 3
ANDRE INNTEKTER
Tilskudd, ladeinfrastruktur Oslo kommune Klimaetaten 267 050
Leie av utleieleiligheten 167 124
Trimrom og tennis 135612
Utleie av sameiestua 66 414
Leie Telia og Telenor 42 610
Vaskeri 29 898
Elsykkel 18 231
Ngkler og dgrbrikker 16 971
Dugnad 13 050
Leeringsverkstedet 9900
Avenyfest 6439
Andre inntekter 7214
SUM ANDRE INNTEKTER 780 513
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NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -1 102 537
Overtid -36 392
Annen opplysningspliktig godtgjgrelse -25 675
Palgpte feriepenger -152 755
Fri bil, tIf etc. -1779
Fri telefon -4 392
Naturalytelser speilkonto 4 392
Arbeidsgiveravgift -266 079
Pensjonskostnader -78 293
SUM PERSONALKOSTNADER -1 663 510

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1,7 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -485 257
SUM STYREHONORAR -485 257
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -41 049
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -32 679
SUM REVISJONSHONORAR -32 679
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

DVS Entreprengr AS -2 587 475
Runes AS -1 639 964
Alna Elektro AS -312 913
Juridisk bistand -269 520
Millab Consult AS -181 844
Refusjoner, utskiftning markiseduk -237 016
Viderefakturert arbeider med markiser 399 880
Viderefakturert arbeider pa balkonger 2 226 598
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -2 602 254
Drift/vedlikehold bygninger -279 280
Drift/vedlikehold VVS -50 313
Drift/vedlikehold elektro -173 196
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -386 324
Drift/vedlikehold heisanlegg -179 835
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -21 405
Drift/vedlikehold brannsikring -553 337
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -21 408
Kostnader leiligheter, lokaler -3 284
Egenandel forsikring -22 000
Kostnader dugnader -5 004
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 297 639
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NOTE 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -3 266 970
Feie- og tilsynsgebyr -1 215
Renovasjonsgebyr -546 122
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 814 308
NOTE 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -792 580
SUM ENERGI / FYRING -792 580
NOTE 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -156 504
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 375
Handverktay -5 686
Diverse utstyr -30 275
Annet driftsmateriale -3 572
Lyspeerer og sikringer -35 333
Vaktmestertjenester -7 500
Renhold ved firmaer -799 841
Andre driftskostnader -371 770
Trykksaker -24 778
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -500
Andre kostnader tillitsvalgte -41 049
Andre kontorkostnader -103 724
Telefon/bredband -15 804
Telefon, annet -8 858
Porto -12 090
Drivstoff -15 625
Vedlikehold biler/maskiner -41 355
Bilgodtgjgrelse -4 151
Reisekostnad, ikke opplysningspliktig -1 540
Bank- og kortgebyr -9 044
Jreavrunding 5
Velferdskostnader -6 756
Tap pa fordringer -18
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 708 144
NOTE 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 18 034
Renter av sparekonto i OBOS-banken 932
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 106
Andre renteinntekter 7 308
SUM FINANSINNTEKTER 30 380
NOTE 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter, lan 1 -4 814 664
Pantegjeldsrenter -455 506
Andre rentekostnader -31
SUM FINANSKOSTNADER -5 270 201
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NOTE 13
VARIGE DRIFTSMIDLER

Feiemaskin
Tilgang 2014 281 250
Avskrevet tidligere -281 249
1
PC med utstyr
Tilgang 2018 17 490
Avskrevet tidligere -17 489
1
PC nr. 2 med utstyr
Tilgang 2023 16 298
Avskrevet tidligere -10 413
Avskrevet i ar -5 433
452
Rensemaskin tepper
Tilgang 2017 38 446
Avskrevet tidligere -38 445
1
Sngfreser
Tilgang 2019 76 850
Avskrevet tidligere -76 849
1
Traktor
Tilgang 2010 725 548
Avskrevet tidligere -725 547
1
Treningsutstyr
Tilganfg 2019 26 650
Avskrevet tidligere -26 649
1
Tredemglle m.m.
Tilgang 2022 66 123
Avskrevet tidligere -51 429
Avskrevet i ar -14 693
1
Tredemaglle og ellipsemaskin
Tilgang 2023 76 317
Avskrevet tidligere -44 517
Avskrevet i ar -25 439
6 361
Tennisanlegg
Kostpris 390 970
Avskrevet tidligere -390 969
1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 6 821
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -45 565
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NOTE 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Handkasse styrekontor 5820
Handkasse vaktmester 2000
Stremforbruk elbil 2025 253 566
Utlegg skadesaker 5100
Andre kortsiktige fordringer 5 852
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 272 338
NOTE 15

UDEKKET TAP, NEGATIV EGENKAPITAL OG ARBEIDSKAPITAL
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

Sameiet hadde pr. 31.12.2025 en negativ arbeidskapital pa kr 9 188 995.

Dette skyldes i hovedsak en pagaende tvist med leverandgr PA Entreprengr AS knyttet til
sluttoppgjeret etter et rehabiliteringsprosjekt giennomfert i perioden 2022-2023. Sameiet
har som fglge av uenighet om arbeidets omfang og kvalitet holdt tilbake deler av
sluttoppgjeret. Partene har fremsatt krav og motkrav, og saken fglges opp av sameiets
advokat.

Som folge av tvisten har sameiet betydelig kortsiktig leverandgrgjeld, per 31.12 har ikke
sameiet tilstrekkelige disponible midler til & innfri forpliktelsene fullt ut.

Utfallet av tvisten og tidspunkt for endelig avklaring er per regnskapsavleggelsen ikke kjent.
Dersom sameiet blir palagt & betale hele eller deler av det utestaende belgpet, er styrets
plan at forpliktelsene skal dekkes ved laneopptak og/eller kapitalinnkalling fra
seksjonseierne. Det foreligger per i dag ikke bindende lanetilsagn, da tidspunkt for

eventuell betaling er usikkert. Styret vurderer Igpende finansieringslgsninger og vil iverksette
ngdvendige tiltak nar tvisten er endelig avklart.

Styret vurderer det som sannsynlig at sameiet vil kunne dekke sine forpliktelser gjennom de
planlagte tiltakene, og regnskapet er derfor avlagt under forutsetning om fortsatt drift.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.
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NOTE 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS, lan 1
Lanet er et annuitetslan med lytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 6,29 %. Lapetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2024 -73578 413
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 854 244

-72 724 169
OBOS-banken AS, lan 2
Lanet er et annuitetslan med lytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 6,29 %. Lepetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2024 -7 000 000
Nedbetalt tidligere 18 168
Nedbetalt i ar 115 001

-6 866 831

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -79 591 000

NOTE 17

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -68 339
Skyldig arbeidsgiveravgift -65 460
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -133 799

NOTE 18

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -4 855 775
SUM INNTEKTER -4 855 775

KOSTNADER
Strem 3863 762
SUM KOSTNADER 3863762

SUM ENERGIAVREGNING -992 013

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfert i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE 19

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Skyldig feriepenger -152 755
Depositum for leie av sameiestua -20 500
Annen kortsiktig gjeld -9 750
Gebyr og fakturaomkostninger -35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -183 040

NOTE 20
Av sameiets bokfgrte gjeld er kr 79 591 000 sikret ved pant i sameiets eiendom.
Gnr.75/bnr,1075, samt gnr.75/bnr.117, seksjon 280
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Bygday allé 2
Postboks 1704 Vika

A 0121 OSlO
www.bdo.no
Til arsmgte i Sameiet Grefsen Terrassehus
Uavhengig revisors beretning
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Grefsen Terrassehus.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember2025 e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2025 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2025, og av dets resultater for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
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Sameiermgte Grefsen Terrassehus 2026
Forslag Styrehonorar

Sameiet har ikke et timebasert styrehonorar, men det bevilges en sum som skal dekke styrearbeidet.
Det foretas ikke noe trekk hvis arbeidet er mindre enn normalt, og det skal da heller ikke gis noe tillegg
hvis arbeidet er mer enn normalt. Betaling for ekstraarbeid er noe som er gitt for det aktuelle aret og
skal ikke regnes med ved fastsettelse av neste ars styrehonorar. Vi kan ikke ga ut fra at neste ars
styrearbeid vil veere like belastende som i inneveerende ar. Fgr eller siden ma styrearbeidet na en
normal verdi og det skal da ikke gis noen saertillegg lenger. Det er pa hgy tid at Sameiet krever at Styret
holder seg innenfor budsjettet.

Styrehonoraret har eksplodert siden 2018. | 2018 var det 380 tusen og i 2024 var det 650 tusen en
gkning pa 1.71 ganger pa 6 ar eller 9.35 % per ar, mens vanlig Ignner gkte med 3.73 % per ar i snitt over
samme periode (3%, 3 %, 3 %, 3 %, 5.2 %, 5.2 %) i de aktuelle drene. Etter 50 ar med 9.35 % per ar vil
styrehonoraret ha gkt 1.0935250 = 87.3 ganger nominelt, mens vanlige Ignner har gkt med 3.5 % per
ar i 50 ar til 1.035750 = 5.6 ganger nominelt. Forholdstallet mellom gkning i styrehonorar og vanlige
Ignner er 87.3/5.6 = 15.6. Styrehonoraret vil da ha gkt 15.6 ganger i forhold til vanlige Ignner. Med et
utgangspunkt pa 650 tusen for 2024 vil styrehonoraret etter 50 ar vaere 10 millioner kroner sett i
forhold til dagens lgnnsniva. Det er absurd. Vi kan ikke fortsette med stgrre prosentvise Ignnsgkninger
for styret enn for vanlige folk.

Med en normal Ignnsgkning skulle styrehonoraret i 2025 veert
380*1.03*1.03*1.03*1.03*1.052*1.052* 1.052*1.044 = 494 tusen kroner

Innevaerende ars Ignnsgkning ble pa 4.4 %.

Jeg foreslar derfor et styrehonorar for 2026 pa
380*%1.03*%1.03*1.03*1.03*%1.052*1.052*1.044*1.044 = 516 tusen kroner.
K. Kalgraf

Leilighet 215

Oslo 29 april 2026
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Vedlegg 4 til sak 10. Prgveprosjekt - oblatordning for sykkelboder

Endelig design, farger og detaljer er ikke satt.
Designet kan bli endret fgr produksjon.

L

— SYKKELPARKERING —

&7 BARNESYKKEL

(TIL OG MED 247)

o Disse eksemplene er kun ment som illustrasjon.

— SYKKELPARKERING —

@¥% VOKSENSYKKEL

(26” OG ST@RRE)

LEILIGHETSNR. LEILIGHETSNR.

FARGEKODE DESIGNDETALJER

HOLOGRAFISK OVERFLATE
Oblaten har holografisk overflate med
“SGT” mikrotekst for ekstra sikkerhet
mot kopiering.

KANTFARGE SOM SKIFTER ARLIG
Kantfargen endres hvert ar for enkel
identifisering av gyldighetsér.

% VOKSENSYKKEL
(26” OG STORRE)

BARNESYKKEL
(TIL OG MED 24”)

ARSTALL

Arstall vises tydelig gverst pa oblaten.
HVITT FELT FOR SKRIVING
MED SPRITTUSJ PLASS TIL LEILIGHETSNR.
Hvitt felt for tydelig merking

med sprittus;j.

%y
JEO @
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Vedlegg 5 til sak 11. Fullfgring av fasadeuttrykk i 10. etasje — gjenstdende markiser
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Vedlegg 6 til sak 12. Remningsluker for leiligheter i 7. og 8. etasje

Kostnad
Etablering av per
Leilighets

rémningsluker '9 type seksjon
Kostnad 2-roms (1. etg.) 46 4 062
ke 2200000 |3-roms (2. etg.) 87 7 269
3-roms (3.etg ] 78 & 286

3-roms (7. etg.) B4 5131
1-roms (4. etg.) 31 3079
1-roms [B. etg.) 30 2 566
5-roms (5/6 +9/10 etg.) 110 8916
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

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

avgi stemme digitalt.

Arsmgtet pnes 3.06.26 og er apent for avstemning i 7 dager
Siste dato for avstemning er 10.06.26
Selskapsnummer: 5487 Selskapsnavn: SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Manuell stemme og levering av stemmeseddel

Dersom du velger & benytte denne stemmeseddelen til & avgi din
stemme, ma den fylles ut og leveres i en lukket konvolutt i
brevsprekken pa styrekontoret innen 10. juni kl. 23.59
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skagei
Text Box
Manuell stemme og levering av stemmeseddel
Dersom du velger å benytte denne stemmeseddelen til å avgi din stemme, må den fylles ut og leveres i en lukket konvolutt i brevsprekken på styrekontoret innen 10. juni kl. 23.59



Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Arnt Egil Andreassen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Arne Martin Bech er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfgres til egenkapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av ordingert styrehonorar inkl. benkeforslag

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

|:| For fastsettelse av ordinaert styrehonorar inkl. benkeforslag
|:| Mot fastsettelse av ordineert styrehonorar inkl. benkeforslag

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

[] Styrets forslag: 502.940,-

|:| Benkeforslag fra seksjonseier Kjell Kalgraff: 516.000,-
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Sak 6 Ekstraordineert styrehonorar

Det bevilges et samlet ekstraordineert tilleggshonorar til styret pa kr 75.000,- som kompensasjon for

merarbeid knyttet til rettstvisten mot PA og perioden med stengt styrekontor. Honoraret finansieres

innenfor oppnadde lgnnsbesparelser. Tilleggstimer for evt. videre arbeid med entreprengrtvisten skal
dokumenteres/timefgres i detalj og kompenseres.

|:| For
[] Mot

Sak7 Evaluering av administrativ funksjon og forslag til ny organisering

Arsmotet gir styret fullmakt til & reorganisere sameiets administrative funksjon i trad med
saksfremlegget. Fullmakten innebeerer at det avsettes midler tilsvarende 20% av gjeldende
lennstrinn som kompensasjon for administrative oppgaver. Det presiseres at ordningen ikke skal ha
tilbakevirkende kraft, men skal gjelde fra kommende styreperiode (2026-27).

|:| For
[] Mot

Sak 8 Orientering om mulig salg av baktomta

Saken tas til orientering

|:| For
|:| Mot

Sak 9 Tvisten med PA Entreprengr

Arsmgtet tar saken til orientering

|:| For
[] Mot

Sak10 Prgveprosjekt - oblatordning for sykkelboder

Sameiet innfgrer en preoveordning med oblater for sykkelparkering i trad med beskrivelsen i
saksgrunnlaget. Ordningen evalueres ved arsmegtet i 2027.

|:| For
[] Mot
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Sak11 Fullfering av fasadeuttrykk i 10. etasje — gjenstaende markiser

Arsmetet vedtar at gienvaerende markiser pa luftebalkongeri10. etasje skal fiernes eller erstattes med
styregodkjente zip-screens innen 1. mai 2027. Styret gis fullmakt til & fglge opp gjennomfaringen. Styret
innhenter tilbud pa vegne av interesserte sameiere hgsten 2026.

|:| For
|:| Mot

Sak12 Remningsluker for leiligheteri 7. og 8. etasje

Styret sgrger for a etablere remningsluker for leilighetene i 7. og 8. etasje. Tiltaket betales av samtlige
seksjoner etter sameiebrgken.

|:| For
|:| Mot

Sak13 Videre bruk av gjesteleiligheten (leil. 280)

Leieforholdet med dagens leietakere viderefores etter utlapet av gjeldende kontrakt 30.09.2026. Styret
gis fullmakt til & innga ny tidsbestemt leieavtale pa inntil 1 ar.

|:| For
|:| Mot

Sak14 Beboerforslag - Trygg oppbevaring av barnevogner i fellesarealer

Styret far fullmakt til & etablere en ordning for trygg oppbevaring av barnevogner i yttergangene.
Ordningen skal ikke medfere gkte kostnader for sameiet som helhet, men finansieres gjennom
depositum, leie eller andre lgsninger som styret anser som hensiktsmessig. Interesse for oppbevaring
av barnevogn meldes til styret, slik at det kan gjeres en vurdering av hvor stort behovet er for det evt.
bestilles oppbevaringslasninger.

|:| For
[] Mot

Sak15 Valg av medlemmer til valgkomité

Harald Amdal velges til nytt medlem av valgkomiteen for 2 ar

|:| For
|:| Mot
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Sak16 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

[ ] ArntEgil Andreassen
Styremedlem (2 ar) (kun 2 skal velges)
[] LarsOnstad

] Robert Gjerde

Styremedlem (1 ar) (kun 1 skal velges)
|:| Veronica Edland

Varamedlem (1 ar) (kun 1 skal velges)
[] Mika Bendiksby

Varamedlem (2 ar) (kun 1 skal velges)

|:| Adrian Sakshaug
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Protokoll til arsmete 2026 for SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS

Organisasjonsnummer: 971493658
Det ble gjennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 3. juni kl. 23:59 til 10. juni kl. 23:59
og mgtet ble avholdt 3. juni 2026, Sameiestua.

Antall stemmeberettigede som deltok: 182.

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:
Arnt Egil Andreassen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 134
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 45
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Arne Bech har takket ja til & bli protokollvitne.

Forslag til vedtak:
Arne Martin Bech er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 134
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 46
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det foreslas a godkjenne maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 136
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 45
Flertallskrav: Alminnelig (50%)



4. Arsrapport og arsregnskap

ARSREGNSKAP 2025
Regnskapsavleggelse og fortsatt drift

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle stilling samt
resultat for regnskapsaret.

Forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved utarbeidelsen av arsregnskapet. Det vises i denne
forbindelse seerlig til omtalen under punktet om arbeidskapital.

Vesentlige avvik fra budsjett

Sameiets driftsinntekter utgjorde kr. 22 547 853,- mot budsjettert kr. 22 100 000,- hvilket gir et positivt avvik
pa kr 447 853,- Styret vurderer avviket som ikke vesentlig.

Driftskostnadene utgjorde kr 16 767 058,- mot budsjettert kr. 15 145 000,- tilsvarende et negativt avvik pa kr. 1
622 058,-

Avviket skyldes i hovedsak gkte kostnader knyttet til drift og vedlikehold, herunder terrasserehabilitering og
utskifting av markiser.

Finanskostnadene ble kr. 388 201,- hgyere enn budsjettert. Avviket skyldes i hovedsak laneopptak og endrede
rentebetingelser i 2025.

Arets resultat

Arets resultat fremgar av resultatregnskapet og foreslas disponert mot egenkapital.

Det er ikke tatt hensyn til eventuelle avdrag pa langsiktig gjeld ved vurderingen av resultatdisponeringen.
Arbeidskapital og likviditet

Sameiets arbeidskapital, definert som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld, utgjorde per 3112.2025 kr. -9
188 995,-

Den negative arbeidskapitalen skyldes i hovedsak en pagaende tvist med leverandgren PA Entreprengr AS
vedrgrende sluttoppgjer etter et rehabiliteringsprosjekt gjennomfaert i perioden 2021-2023. Som foelge av
uenighet om arbeidets omfang og kvalitet har sameiet tilbakeholdt deler av sluttoppgjeret. Partene har fremsatt
krav og motkrav, og saken fglges opp av sameiets advokat.

Tvisten har medfart betydelig kortsiktig leverandgrgjeld, og sameiet har per balansedagen ikke tilstrekkelige
disponible midler til & innfri forpliktelsene fullt ut.

Utfallet av tvisten og tidspunkt for endelig avklaring er pa tidspunktet for regnskapsavleggelsen ikke kjent.
Dersom sameiet blir palagt & betale hele eller deler av det utestaende belgpet, er styrets plan a finansiere
forpliktelsene gjennom laneopptak og/eller kapitalinnkalling fra seksjonseierne.

Det foreligger per dags dato ingen bindende lanetilsagn, da tidspunktet for en eventuell betaling fortsatt er
usikkert. Styret vurderer Ilgpende aktuelle finansieringslgsninger og vil iverksette nadvendige tiltak nar tvisten
er endelig avklart.

Styret vurderer det som sannsynlig at sameiet vil kunne oppfylle sine forpliktelser giennom de planlagte
tiltakene. Arsregnskapet er derfor avlagt under forutsetning om fortsatt drift.

Budsjett 2026

Generelle forutsetninger:



Posten drift og vedlikehold er budsjettert med utgangspunkt i ordineer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall. Det er, s langt tilgjengelige estimater foreligger, tatt heyde for forventede
prisgkninger innen drift og vedlikehold.

Felleskostnader:

Budsjettet danner grunnlag for fastsettelsen av sameiets felleskostnader.

Folgende endringer ble lagt til grunn for 2026:

* Fra 01.01.2026 ble felleskostnadene gkt med 3 %.

* Fra 01.01.2026 ble innbetaling til vedlikeholdsfond gkt med 3,16 % i henhold til konsumprisindeksen (KPI).
* Fra 01.04.2026 ble kostnader til kabel-TV og internett gkt med kr 40 per maned.

* Fra 01.04.2026 ble akontoinnbetaling for strem redusert med 20 %.

For avrig vises det til de enkelte postene i budsjettet. For detaljer; se komplett regnskap ved a klikke lenken
"5487 - Arsregnskap 2025_vedlegg.pdf". Evt. se side 22-29 dersom du leser innkallingen pa papir/pdf.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at arsregnskapet for 2025 godkjennes.

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

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 134
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 46
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av ordinaert styrehonorar inkl. benkeforslag

Styrehonorar for forrige styreperiode, vedtatt pa arsmgtet i 2025, var palydende kr. 472.500,-. Justert for KPI
(3,6 %), utgjor dette i ar kr. 502.940,-.

NB! Det har kommet benkeforslag i saken fra seksjonseier Kjell Kalgraff. Forslaget er palydende kr. 516.000,-.
For detaljer; klikk vedlegget "Seksjon 215 Kalgraff - styrehonorar.pdf” evt. se side 33 dersom du leser
innkallingen pa pdf/papir.

Styrets innstilling
Sameiet har en tradisjon for & legge til grunn KPI (3,6%) og ikke lannsvekst (4,4%) i den arlige justeringen av
styrehonoraret, og har derfor i ar foreslatt et styrehonorar pa kr. 502.940,-.

At forslagsstiller foreslar & gke dette med ytterligere kr. 13.060,- til kr. 516.000,- ser styret pa som en hyggelig
gest, men styret fastholder egen beregning.

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent



Antall stemmer for saken: 122

Antall stemmer mot saken: 23

Antall blanke stemmer: 37

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styrets forslag: 502.940,-

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Benkeforslag fra seksjonseier Kjell Kalgraff: 516.000,-

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 123

Antall stemmer for vedtak 2: 20

Antall blanke stemmer: 37

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Ekstraordineert styrehonorar

Sameiet er stevnet av PA for krav som styret mener er uberettigede, med en samlet verdi pa ca. 10

MNOK. Oppfalgingen av saken har medfert en betydelig arbeidsbelastning og merarbeid for flere av styrets
medlemmer, anslatt til over 100 timer totalt. Arbeidet ansees a ligge utenfor ordineert styrearbeid og har i stor
grad blitt utfert i styremedlemmenes ordinaere arbeidstid, med pafelgende bortfall av egen inntekt.

| tillegg til dette har stengingen av styrekontoret i en periode pa ca. seks maneder medfart gkt arbeidsbelastning
med administrative oppgaver for styrets medlemmer.

Styret mener det er rimelig & vurdere et samlet ekstraordinaert tilleggshonorar som kompensasjon for

det dokumenterte merarbeidet knyttet til de to ovennevnte forhold. Stengingen av styrekontoret har gitt
betydelig reduserte lannsutgifter for sameiet i perioden. Det foreslas at tilleggshonoraret dekkes innenfor disse
besparelsene.

Styret ber samtidig om en forhandsgodkjenning for kompensasjon for videre arbeid med entreprengrtvisten,
dersom det blir ngdvendig.

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 119

Antall stemmer mot saken: 25

Antall blanke stemmer: 38

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Fglgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Det bevilges et samlet ekstraordineert tilleggshonorar til styret pa kr 75.000,- som kompensasjon for
merarbeid knyttet til rettstvisten mot PA og perioden med stengt styrekontor. Honoraret finansieres



innenfor oppnadde lgnnsbesparelser. Tilleggstimer for evt. videre arbeid med entreprengrtvisten skal
dokumenteres/timefgres i detalj og kompenseres.

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:

Benkeforslag fra Einar Flydal og Kjell Kalgraf: Det bevilges et samlet ekstraordineert tilleggshonorar til styret
pa kr 75.000,- som kompensasjon for merarbeid knyttet til rettstvisten mot PA og perioden med stengt
styrekontor. Honoraret finansieres innenfor oppnadde lgnnsbesparelser. Styret dokumenter evnt. videre
arbeid med timelister og fremmer sak for neste arsmate om kompensasjon for medgatt tid.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 76

Antall stemmer for vedtak 2: 58

Antall blanke stemmer: 38

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Evaluering av administrativ funksjon og forslag til ny organisering

Arsmgtet 2025 ga styret fullmakt til en behovsprevd gkning av stillingsprosenten for administrativ leder, som
en proveordning frem til arsmgtet 2026. Intensjonen med vedtaket var & avlaste styret for operativt arbeid og
bidra til mer effektiv daglig drift av sameiet.

Kort tid etter at stillings@kningen ble giennomfgart, ble styrekontoret midlertidig stengt grunnet fraveer. |
perioden har administrativ tilgjengelighet i hovedsak veert ivaretatt via telefon og digitale kanaler.

Styrekontoret har i perioden ikke vaert bemannet med faste apningstider. For beboerne har det
medfert redusert tilgjengelighet til den administrative funksjonen, og for styrets del har det medfert gkt
arbeidsbelastning i perioden.

Det positive med situasjonen er at den har gitt styret bedre og farstehandsinnsikt i hvilke administrative
oppgaver som faktisk ma lases, hvordan disse kan organiseres, og hvilket reelt ressursbehov sameiet har. |
perioden har styret giennomgatt administrative oppgaver og organisering med sikte pa a avklare faktisk behov
og hensiktsmessige lgsninger.

| perioden har styret gijennomfart en rekke effektiviseringstiltak, blant annet:
 Servicetekniker Jon Arild Szether (JAS) har blitt sameiets farstelinjekontaktpunkt for interne og eksterne
henvendelser.
« JAS har fatt innfgring og oppleering i administrasjon av sameiets digitale systemer og tjenester.
» JAS har tatt over oppfoelging av sameiets forsikringssaker

« Styret har tatt i bruk Klverktay i kommunikasjon, konkurransegrunnlag, tilbudsinnhenting, kontraktsarbeid og
leverandgrdialog, noe som har gitt betydelig effektivisering av det administrative arbeidet.

« Samtidig som JAS har fatt flere administrative oppgaver, har styret gjennomfart tiltak for & avlaste
driftsfunksjonen, herunder:¢innkjgp av robotgressklipper som reduserer manuelt arbeid og behovet for
vikartimer ved ferieavviklingeredusert braytevakt i vinterhalvaret, fra degnkontinuerlig beredskap til en
tidsavgrenset ordningemidlertidig preveordning med administrasjonsoppgaver én dag per uke

» Styret vurdereri tillegg fortlgpende gkt bruk av innkjgpte vedlikeholds og driftstjenester der dette er
hensiktsmessig og/eller kostnadsbesparende.

Parallelt har styret selv overtatt flere administrative oppgaver, blant annet innen:



* gkonomioppfelging
o forsikringssaker

* leverandgrdialog

* beboerdialog

* prosjektering

* kontrahering

Samlet sett har disse endringene bidratt til en forsvarlig og etter styrets vurdering mer effektiv drift. Styret
vurderer at denne organiseringen kan gi en tilfredsstillende servicegrad for beboerne. Der styrekontoret
tidligere var apent 2—4 timer per uke, vil JAS na veere tilgjengelig enten fysisk eller pa telefon alle hverdager
mellom kl. 06.00 og 14.00.

Etter at JAS har fatt nedvendig oppleering og overtatt flere administrative oppgaver, vurderer styret det slik at
det reelle behovet for en egen administrativ stilling na tilsvarer 20%.

Forslag til videre organisering
Etter en samlet vurdering ble arbeidsforholdet med administrativ leder avsluttet ved frivillig fratreden den
11. mai d.&.. P4 bakgrunn av beskrevne erfaringer og i arbeidet med videre drift foreslar styret falgende
organisering:

» Serviceteknikers tittel endres til Driftsleder, for a reflektere faktisk ansvar og oppgaveinnhold.

+ Styret tar inntil videre ansvaret for handtering av gvrige administrative oppgaver som tidligere la under
stillingen administrativ leder og kompenseres tilsvarende inntil 20 % stilling.

Den foreslatte ordningen vil innebaere en arlig besparelse for sameiet pa om lag kr. 450.000,-

Styrets innstilling
Styret anbefaler at arsmgtet tar styrets redegjoerelse til orientering og gir styret fullmakt til & gijennomfere
foreslatte endringer i organiseringen av administrasjon og drift.

Styrets erfaringer det siste aret viser at sameiets administrative behov kan ivaretas pa en mer effektiv og
kostnadseffektiv mate enn tidligere lagt til grunn. Styret mener at foreslatt organisering gir:

* bedre samsvar mellom ressursbruk og faktisk behov

* kortere og tydeligere beslutningslinjer

* hoyere servicegrad for beboerne

* lavere samlede kostnader for sameiet

Forslag til vedtak:

Arsmotet gir styret fullmakt til & reorganisere sameiets administrative funksjon i trad med saksfremlegget.
Fullmakten innebeerer at det avsettes midler tilsvarende 20% av gjeldende lannstrinn som kompensasjon for
administrative oppgaver. Det presiseres at ordningen ikke skal ha tilbakevirkende kraft, men skal gjelde fra
kommende styreperiode (2026-27).

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 134
Antall stemmer mot vedtaket: 14
Antall blanke stemmer: 34
Flertallskrav: Alminnelig (50%)



8. Orientering om mulig salg av baktomta

Sameiet vedtok i 2023 a igangsette en utredning av mulig salg av baktomta. Som fglge av markedssituasjonen
har interessen sa langt veert begrenset.

Styret har nylig blitt kontaktet av en eiendomsutvikler som gnsker & innga en opsjonsavtale med sameiet.

En opsjonsavtale er en avtale som gir en potensiell kjgper (utvikler) en eksklusiv rett, men ikke plikt, til & kjope
eiendommen innen en avtalt periode.

| det konkrete tilbudet som styret har mottatt, far utvikler rett til & arbeide videre med utvikling av prosjektet,
herunder gjennomfgre undersgkelser (due diligence), prosjektering og sgknadsprosesser, for egen risiko og
kostnad. Etter en undersgkelsesperiode pa inntil to maneder kan utvikler velge & ga videre og betale en
opsjonspremie pa 7 millioner kroner. Dersom utvikler senere velger & benytte opsjonen, er kigpesummen
fastsatt til om lag 143 millioner kroner. For sameiet innebaerer avtalen at eiendommen bindes opp i
opsjonsperioden (inntil 2—3 ar), mot nevnte kompensasjon, uten at et endelig salg giennomfares med mindre
utvikler faktisk velger & utlase opsjonen.

Styret er for tiden i gang med & vurdere innholdet i det fremlagte avtaleutkastet, herunder gkonomiske
og juridiske forhold. Nar vurderingen er ferdigstilt, vil saken med anbefaling bli lagt frem for sameiet til
behandling.

Eiendomsmarkedet er fortsatt preget av usikkerhet knyttet til renteniva, byggekostnader og
giennomfaringsevne i nye prosjekter. Dette tilsier at interessen for stgrre utviklingsprosjekter fortsatt kan veere
begrenset pa kort sikt.

Forslag til vedtak:
Saken tas til orientering

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 107
Antall stemmer mot vedtaket: 48
Antall blanke stemmer: 27
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Tvisten med PA Entreprengr

Sameiet inngikk i 2020 kontrakt med PA Entreprengr AS om et starre rehabiliteringsprosjekt bestadende av tre
delkontrakter:

* SGT1 — Betong (rehabilitering av betongkonstruksjoner)
* SGT2 — Asfalt
* SGT3 — Parkanlegg

Sameiet har totalt betalt kr 62,2 millioner kroner for prosjektet. Det har oppstatt uenigheter mellom partene
om sluttoppgjeret, og PA Entreprengr AS tok ut stevning mot sameiet tidligere i 2026. Saken er til behandling
i Oslo tingrett.



Uenighetene knytter seg til krav fra PA om ytterligere betaling, samt motkrav fra sameiet i form av dagmulkt og
mangelskrav under alle tre kontraktene. PAs posisjon er at de har fatt utbetalt for lite, mens sameiets posisjon
er at det er betalt for mye og at motkravene mer enn oppveier det PA krever.

Ved inngangen til rettsmeklingen krevde PA Entreprengr om lag 10 millioner kroner utbetalt fra sameiet, mens
sameiet pa sin side krevde rundt 4 millioner kroner tilbakebetalt fra PA, i tillegg til erstatning for skader pafert
parkanlegget under rehabiliteringsarbeidene.

Reklamasjoner som fglges opp uavhengig av tvisten

Styret vil understreke at sameiet har en rekke reklamasjoner mot PA Entreprengr som ikke er en del av den
pagaende rettssaken, og som vil bli fulgt opp uavhengig av tvistens utfall. Dette gjelder blant annet:

» Avflassing av maling og belegg

* Betong- og fugeskader

* Lekkasjer fra gangbroer

* Begroing og avrenning fra beslag
» Skaderi asfalt/belegg

* Mangelfulle og uferdige utbedringer

Styret arbeider med a fa disse forholdene utbedret og vil informere sameierne om fremdriften.

Rettsmekling og status
Den 5. mai 2026 ble det gjennomfart rettsmekling mellom partene. Meklingen farte ikke til enighet.

Sameiet var i meklingen villig til & avslutte prosjektet uten ytterligere kontantstremmer mellom partene. PA
Entreprengr beveget seg ikke tilstrekkelig mot sameiets posisjon til at en avtale kunne inngas. Av hensyn til
taushetsplikten som gjelder i meklingsprosessen kan styret ikke gi neermere detaljer om partenes konkrete
posisjoner.

Den stgrste uenigheten mellom partene gjelder SGT3, altsa parkanlegget. Dette handler szerlig om ansvar for
skader pa membranen under parkanlegget, og om omfanget av utbedring. Styret opplever likevel at det er vilje
hos begge parter til & komme frem til en lgsning.

Etter meklingen har partenes advokater hatt mgte etter initiativ fra PAs advokat, og styret avventer nd om det vil
komme et forlikstilbud fra motparten. Dersom partene ikke finner en lgsning i minnelighet, er saken berammet
til hovedforhandling i Oslo tingrett i september 2026.

Styret er bistatt av Advokatfirmaet Glittertind AS i saken, som lgpende vurderer sameiets posisjon og strategi.
Sameiets og motpartens advokater vurderer at det er i partenes interesse a sgke en forhandlet lasning. En
eventuell hovedforhandling og mulig ankerunde i lagmannsretten vil veere kostnadskrevende for begge parter,
og advokathonorarene alene vil raskt spise opp mye av avstanden mellom partenes posisjoner. Utfallsrommet
av en slik prosess vil veere stort i begge parters faver eller disfaver.

Veien videre
Styret er ikke forneyd med situasjonen slik den er i dag, men vurderer at det for gyeblikket er riktig & avvente
den videre utviklingen for ytterligere skritt tas. Styret vil:

* Fortsette a folge opp reklamasjonene som er uavhengige av rettssaken

* Avvente et eventuelt forlikstiloud fra PA Entreprengr

* Forberede seg pa hovedforhandling i september dersom forlik ikke oppnas

* Informere sameierne sa snart det foreligger vesentlige nyheter i saken, og innkalle til arsmeote, dersom det
foreligger forslag til forlik fer videre rettslig prosess.



Nar prosjektet er avsluttet, vil styret utarbeide et samlet sluttregnskap for hele rehabiliteringsprosjektet, som
vil bli gjort tilgjengelig for sameierne.

Neste skritt etter at konflikten er lgst: ny membran i parkanlegget

Uavhengig av utfallet i tvisten vil tilstanden pa membranen i parkanlegget matte adresseres. Styret vil, nar
konflikten med PA Entreprengr er avsluttet, anbefale at det legges ny membran i parkanlegget. Dette er
vurdert som den beste og mest langsiktige lasningen for & sikre parkanleggets funksjon, forhindre lekkasjer
og maksimere anleggets levetid.

Kostnaden ved en fullstendig utskifting av membranen er forelgpig noe usikker. Det er nylig innhentet et grovt
estimat pa ca. 14 MNOK. Styret vurderer det ikke som usannsynlig at kostnaden kan overstige dette. Styret vil
komme tilbake med konkrete planer for giennomfaring og finansiering nar konflikten er avklart og grunnlaget
for prosjektet er pa plass.

Sameierne vil bli invitert til & ta stilling til dette prosjektet pa et a&rsmgte nar tiden er inne.

Forslag til vedtak:
Arsmetet tar saken til orientering

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 140
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 38
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Proveprosjekt - oblatordning for sykkelboder

Bakgrunn
Sameiet har i lang tid hatt kapasitetsutfordringer i sykkelbodene. En betydelig andel av plassene eri dag fylt
av sykler som i liten grad er i bruk. Dette gar pa bekostning av beboere med behov for daglig sykkelparkering.

Situasjonen bidrar ikke bare til redusert kapasitet, men trekker ogsa ned det generelle inntrykket av sameiets
fellesarealer - noe som i sin tur har betydning for trivsel, fremkommelighet og det generelle inntrykket av
sameiet — bade for beboere og besgkende.

Sameiet disponerer totalt fem sykkelboder; fire i garasjeanlegget og én i bomberom SYD. | tillegg lagres det
sykler i bomberom NORD (samme omrade som bildekk). Sykkelbodene i garasjen/bomberom SYD er best
egnet for sykler i daglig bruk, mens bomberom NORD i starre grad er egnet for langtidslagring. Dagens bruk
reflektereri liten grad dette skillet.

Det foreslas derfor & innfgre en oblatordning for & regulere bruken av arealene, forbedre orden i fellesarealene
og sikre bedre utnyttelse av kapasiteten.

FORESLATT LOSNING

Alle sykler som oppbevares i sameiets sykkelboder og bomberom skal vaere merket med gyldig oblat. Oblatet
gielder per kalenderar og skal vaere godt synlig festet pa sykkelen. Det benyttes ny fargekode hvert ar for enkel
kontroll. Se vedlegget "skisse-sykkeloblater.jpg" for eksempel. (Finnes pa s. 34 dersom du leser innkallingen pa
papir/som pdf).

Differensiert bruk av arealer

* Sykkelboder i garasjeanlegget skal prioriteres for sykler i daglig bruk

* Sykkelbod i bomberom SYD skal prioriteres for el-sykler



* Bomberom NORD benyttes til langtidslagring av sykler som brukes sjeldnere

Prisstruktur

Det innfares en differensiert pris for & understgtte gnsket bruk:
» Sykkelboder ved inngangspartier: kr 360,- per voksensykkel per ar/kr. 240 for barnesykler inntil 24" hjul.
* Bomberom SYD: kr. 360,- per elsykkel per ar.
« Bomberom NORD (ved dekklagringen) : Gratis lagring.

Ordningen skal bidra til at sykler i aktiv bruk prioriteres i bodene, mens mindre brukte sykler flyttes til
bomberom eller fiernes.

Mulig lading av elsykler i bomberom SYD

Styret gnsker & undersgke muligheten for etablering av ladeordning for elsykler i bomberom SYD. Bakgrunnen
er at mange beboere i dag tar batteriene med opp i leiligheten for lading. Styret vurderer at det kan vaere bade
mer praktisk og potensielt mer brannsikkert at lading og oppbevaring skjer i et egnet fellesareal fremforinne
i leilighetene.

Eventuell etablering av ladepunkter vil kreve naermere branntekniske avklaringer,
Administrasjon

* Ordningen administreres av sameiets servicetekniker
* Oblater kjgpes via Vipps

» Oblater utstedes per kalenderar

Handheving

» Sykler uten gyldig oblat kan bli fiernet fra fellesarealene

* Fjernede sykler lagres i en begrenset periode fgr eventuell avhending

Arlig oppfelging
Ordningen forutsetter arlig fornyelse av oblat. Ny fargekode gjar det enkelt & kontrollere hvilke sykler som har
gyldig oblat.

Styrets innstilling

Oppdatering 3.juni 2026 om benkeforslaget: Sameiet har i mange ar hatt en ordning hvor sykler merkes med
lapper for hver sesong. Problemet er at sykler merkes med lapp selv om de ikke blir brukt. | praksis blir disse

syklene staende og ta opp plass i bodene. Benkeforslaget er etter styrets syn i realiteten samme "gratis” ordning
somidag. - dvs. at sykler merkes med lapp, uten at de eri bruk. Vi kan derfor ikke se at benkeforslaget ivaretar
forslagets opprinnelige intensjon og funksjon.

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 90

Antall stemmer mot saken: 55

Antall blanke stemmer: 37

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Felgende forslag var til avstemning:



Forslag til vedtak 1:
Sameiet innfarer en prgveordning med oblater for sykkelparkering i trad med beskrivelsen i saksgrunnlaget.
Ordningen evalueres ved arsmeatet i 2027.

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:

Benkeforslag fra Mia Huitfeldt: Sameiet innfgrer en ettarig preoveordning med gratis registrerings- og
oblatordning for sykler som oppbevares i sameiets sykkelboder og sykkeloppbevaringsomrader. Formalet
er a sikre bedre kapasitetsutnyttelse, god orden og at sykkelbodene prioriteres for sykler som eri aktiv bruk.
Styret gis fullmakt til & utarbeide ngdvendige rutiner for registrering, kontroll og handheving av ordningen.
(Se vedlegg for full fremstilling)

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtak 1: 68

Antall stemmer for vedtak 2: 50

Antall blanke stemmer: 37

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Fullfering av fasadeuttrykk i 10. etasje — gjenstdende markiser

Sameiet gjennomfarte i 2024 en obligatorisk utskifting av samtlige markiser langs fasaden. Tiltaket var
ngdvendig av bade tekniske og estetiske hensyn, og har bidratt til et betydelig laft av byggets helhetsuttrykk.

1 2025 ble det i tillegg apnet for frivillig utskifting av solskjerming pa luftebalkongene i 10. etasje, hvor
eksisterende markiser kunne erstattes med zip-screens godkjent av styret. Flere seksjonseiere benyttet seg
av denne muligheten, og dette har ytterligere bidratt til et mer helhetlig og moderne fasadeuttrykk.

Det gjenstarimidlertid fortsatt noen fa eldre bla markiser pa luftebalkongene i 10. etasje. Disse avviker vesentlig
fra dagens fasadelgsning og trekker ned det samlede inntrykket etter store og kostbare oppgraderinger. Se
vedlegget "Markiser i 10. etg.jpg" evt. se vedlegg pa s. 32 dersom du leser innkallingen pa papir/pdf.

Styret mener det er betimelig & sparre om disse siste markisene bar fiernes eller erstattes med zip-screens
etter gjeldende mal. Tiltaket anses som et mindre, men viktig grep for & sikre et helhetlig og ryddig fasadeuttrykk
til beste for sameiet som helhet.

Dersom forslaget oppnar tilstrekkelig flertall vil styret innhente tilbud pa vegne av interesserte sameiere.

Styrets innstilling

Styret har forstaelse for at et krav om fijerning eller utskifting kan oppleves som bade upraktisk og
kostnadskrevende for enkelte seksjonseiere, og dette er hensyn som er tatt med i vurderingen. Saken er ikke
reist som en prinsipp- eller konfliktsak, men som et forsgk pa a ta stilling til et sparsmal som gjenstar etter
tidligere fasadetiltak.

Samtidig ma arsmetet se saken i et helhetsperspektiv. Sameiet har giennomfaert betydelige fasadetiltak i 2024
og 2025, som samlet sett har gitt bygget et mer enhetlig og oppgradert preg.

De fa gjenvaerende bla markisene skiller seg tydelig fra den lgsningen som na er etablert, og styret mener det
derfor er naturlig at &rsmegtet tar stilling til hvordan dette ber handteres videre.

Forslag til vedtak:

Arsmotet vedtar at gienvaerende markiser pa luftebalkonger i 10. etasje skal fiernes eller erstattes med
styregodkjente zip-screens innen 1. mai 2027. Styret gis fullmakt til & felge opp gjennomfaringen. Styret
innhenter tilbud pa vegne av interesserte sameiere hgsten 2026.



+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 130
Antall stemmer mot vedtaket: 23
Antall blanke stemmer: 29
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Remningsluker for leiligheter i 7. og 8. etasje

Arsmatet 2025 vedtok at styret skulle utarbeide et forslag med kostnadsbilde for etablering av sékalte
balkongluker - eller remningsluker - pa terrassene i7. og 8. etasje.

Balkonglukene vil veere remningsveier over til naboens terrasse ved en hurtig utviklende brann i egen leilighet,
giennom et hull (65 x 65 cm) i betongveggen mot naboen.

Alle 5-romsleilighetene med inngang fra 8. etasje har en slik remningsvei allerede, gjennom en luke pa
balkongene i 10. etasje. Luken er i det daglige dekket med en lett festet treplate som enkelt skal kunne fiernes i
en ngdsituasjon.

Men alle de andre leilighetene med inngang fra 8. etasje - 1- og 3-romsleilighetene - har ikke slike luker.

| brannsikkerhetsrapporten som ble lagt frem og presentert pa arsmeotet i fjor (https://is.gd/VSOugB) , var
etablering av remningsluker i 7. og 8. etasje ikke blant tiltakene som sameiet ble palagt & utfere.

Dette er altsa ikke noe sameiet ma gjare, men noe vi kan gjare.

A etablere remningsluker (p& 65 x 65 cm) i disse leilighetene vil oke brannsikkerheten noe for disse leilighetene,
men vil samtidig veere sveert kostbart.

Pristilbud som er innhentet anslar at tiltaket vil koste 2,2 millioner kroner. Dette er en sum som eventuelt ma
betales av samtlige seksjoner etter sameiebrgken, og altsa ikke bare seksjonene som bergres. Se den vedlagte
tabellen "kostnadsfordeling_romningsluker.jpg" for kostnader fordelt pr. seksjons- og leilighetstype. Tabellen
finnes pa s. 33 dersom du leser innkallingen pa papir/pdf.

Som den branntekniske rapporten avdekket, sa er brannsikkerheten naturlig nok best ivaretatt i de
lavereliggende etasjer. Dette fordi remning/redning via vinduer er enklere og mindre risikofylt jo kortere
avstand det er ned til bakken.

Det er derfor remningsluker er et tema kun for de gverste etasjene i bygget.

Ifalge rapporten ivaretas brannsikkerheten for alle leilighetene i bygget - men spesielt for leilighetene i de
gverste etasjene - ved a ha god kontroll pa tiltak som omhandler personsikkerheten, nemlig:

* God brannvarsling (seriekoblede raykvarslere i alle etasjer i leilighetene)

* Godkjente brannslukningsapparater

* Tilkomst til remningsveier

Styrets innstilling
Informasjon fra styret etter beboermatet 03.06.2026:

Juridiske rad innhentet av styret peker mot at Skjgthaugs alternative forslag kan veere pa juridisk usikker grunn.
Styret vil derfor ikke anbefale at man stemmer FOR Skjgthaugs forslag. Dersom Reidars forslag blir vedtatt,
ma det innhentes en juridisk vurdering for & avgjere om dette er et gyldig vedtak.



Hvis du er imot etablering av remningsluker i sin helhet, sa anbefales det at man man heller stemmer MOT
forslaget i sin helhet.

Avstemning i saken:
>< Saken falt

Antall stemmer for saken: 47

Antall stemmer mot saken: 104

Antall blanke stemmer: 31

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styret sgrger for a etablere remningsluker for leilighetene i 7. og 8. etasje. Tiltaket betales av samtlige
seksjoner etter sameiebraken.

Forslag til vedtak 2:
Benkeforslag fra Reidar Skjgthaug: Kostnaden for etablering av remningsluker i 7/8 etg. ma dekkes av den
enkelte seksjonseier i 7/8 etg., og skal ikke betales etter sameiebrgken. (Fremstillingen er vedlagt)

Antall stemmer for vedtak 1: 55

Antall stemmer for vedtak 2: 58

Antall blanke stemmer: 31

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

Ingen forslag ble vedtatt.

13. Videre bruk av gjesteleiligheten (leil. 280)

Pa arsmatet i 2022 ble sameiets gjesteleilighet midlertidig tatt i bruk som utleieleilighet for ukrainske
flyktninger, som falge av krigen i Ukraina og den ekstraordinaere humanitaere situasjonen i Europa. Leiligheten
har siden september 2022 veert utleid til dette formalet. Pa ordineert arsmeate i 2025 ble det vedtatt at leiligheten
skulle tilbakefares til sitt opprinnelige formal som gjesteleilighet for sameiets beboere. Vedtaket ble gjort pa
bakgrunn av opplysninger om at leietakerne hadde varslet oppsigelse av leieforholdet. | etterkant av arsmeotet
viste det seg at dette bygget pa en misforstielse. Leietakerne gnsket likevel & viderefere leieforholdet og sgkte
om forlengelse av avtalen. For & unnga & sette leietakerne i en vanskelig situasjon besluttet styret derfor &
forlenge leieavtalen midlertidig frem til nytt arsmate kunne behandle saken pa nytt. Gjeldende leiekontrakt er
en tidsbestemt avtale som Igper fra 26.09.2025 til 30.09.2026. Leietakerne har varslet at de gnsker a fortsette
leieforholdet. Styret ber arsmgtet om & pa nytt ta stilling til den fremtidige bruken av leiligheten.

Styrets vurdering

Styret ser gode argumenter for begge lgsninger. Gjesteleiligheten ble opprinnelig etablert for & gi sameiets
beboere tilgang til ekstra overnattingskapasitet for familie og besgkende. Flere sameiere har uttrykt anske om
a fa dette tilbudet tilbake. Samtidig har dagens leietakere bodd i leiligheten over flere ar og har etablert seg

i neermiljget. Styret legger til grunn at dagens leieforhold viderefgres frem til utlapet av gjeldende kontrakt
30.09.2026, og at eventuell tilbakefgring til gjesteleilighet farst kan skje etter dette tidspunktet. Hvis forslaget
blir nedstemt, tilbakefares leiligheten til gjesteleilighet fra og med 01.10.2026.

Styrets innstilling
Styret er positive til at leieforholdet videreferes ogsa etter utlgpet av gjeldende kontrakt.

Forslag til vedtak:



Leieforholdet med dagens leietakere viderefgres etter utlgpet av gjeldende kontrakt 30.09.2026. Styret gis
fullmakt til & innga ny tidsbestemt leieavtale pa inntil 1 ar.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 114
Antall stemmer mot vedtaket: 30
Antall blanke stemmer: 38
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

14. Beboerforslag - Trygg oppbevaring av barnevogner i fellesarealer

Fremmet av: Ane Rostrup Gabrielsen og Peder Brand - seksjon 78

I henhold til husordensreglene er det ikke tillatt & oppbevare barnevogner i fellesarealene i sameiet. Forbudet
er begrunnet med at barnevogner utgjer en brannfare, ved at noen kan tenne pa barnevogner som star i
gangen. | diskusjoner om tema har det ogsd kommet argumenter om at barnevogner kan veere til hinder for
remningsveier og at henstilling i fellesarealene ofte fgrer til opphoping av ting med uklart eierskap. Forbudet
er godt begrunnet, seerlig med tanke pa at det har vaert en brann i sameiets fellesarealer tidligere. Forbudet
har fort til at fellesarealene er ryddige, lyse og luftige.

Samtidig bor det mange smabarnsfamilier i sameiet. Leilighetene har sma entréer, og majoriteten av
leilighetene har trapp fra entréen inn til selve leiligheten. Dette gjor det vanskelig & oppbevare barnevogner
inne i leiligheten. Nar barnevognene settes i entréen er det ikke mye plass igjen. Vognen er da ogsa til hinder
for rask remning ut av leiligheten. Bodene som deles mellom tre naboer har begrenset plass til barnevogn, og
dersom det er flere smabarnsfamilier som deler en bod kan ikke alle fa plass til vogn i boden. Samtidig har vi
store fellesarealer, nisjene i korridoren i 8. og 4. etasje, er tilnsermet perfekte for parkering av barnevogner. Vi
gnsker derfor a foresla en lgsning som kan gi brannsikker oppbevaring av barnevogner i fellesarealeriperioder
der det er behov for dette.

Det foreslas at det etableres en Igsning med lasbare barnevognbokser/kasser som plasseres i nisjen ved siden
av boden i fellesarealene. Nar disse er lukket og laste vil det ikke vaere mulig & tenne pa barnevognene. Boksene
skal ikke veere til hinder for ferdsel og remning i gangsonen i fellesarealene. Vi foreslar at sameiet gar til
anskaffelse av et antall barnevognbokser som kan leies av de beboerne som har behov for oppbevaring av
barnevogn. Boksene skal ikke plasseres permanent i yttergangen, men kun i den perioden hvor barnefamilien
bruker barnevogn. Boksen kan merkes slik at det er tydelig hvilken leilighet som disponerer den.

Etablering av trygg oppbevaring av barnevogner bgr ikke fgre til gkte kostnader for hele sameiet, og
lasningen bear derfor finansieres gjennom utleie (evt. andre Igsninger) slik at det ikke gker laneopptaket eller
felleskonstandene. Dette kan for eksempel gjgres ved at det betales et depositum for & lane en barnevognboks
og en manedlig leie som vil finansiere oppbevaringslgsningen.

Det selges ferdige “barnevogngarasjer”, disse er imidlertid beregnet til & sta ute og derfor forholdsvis dyre. Det
vil sannsynligvis veere billigere & kontakte et snekkerfirma eller lignende som kan bygge en enkel boks i tre, med
dor. Boksene bgr males i samme farge som gangen slik at de er minst mulig fremtredende.

Vi har lagt ved et Kl generert bilde for & illustrere saken.

Styrets innstilling
Styret har forstaelse for at oppbevaring av barnevogn kan veere utfordrende for smabarnsfamilier, men
vurderer at etablering av lasbare barnevognbokser i fellesarealer ikke er hensiktsmessig.



Fellesarealene er remningsveier, og sameiet har tidligere hatt brann i slike omrader. Styret mener forslaget
mangler dokumentasjon pa at lgsningen ivaretar brannsikkerheten tilstrekkelig.

Ordningen vil ogsa veere krevende & administrere og kan skape sparsmal om fordeling, ansvar og presedens
for annen privat oppbevaring i fellesarealer.

Selv om forslaget legger opp til brukerfinansiering, vil Iasningen etter styrets vurdering kreve brannteknisk
vurdering og prosjektering, noe som vil medfere kostnader og administrasjon for fellesskapet.

Hver leilighet disponerer en egen privat sportsbod. Styret anbefaler at barnevogner oppbevares i egen leilighet
eller i nevnte bod.

Pa denne bakgrunn kan ikke styret gi sin statte til forslaget.

Forslag til vedtak:

Styret far fullmakt til & etablere en ordning for trygg oppbevaring av barnevogner i yttergangene. Ordningen
skal ikke medfare gkte kostnader for sameiet som helhet, men finansieres gjennom depositum, leie eller
andre lgsninger som styret anser som hensiktsmessig. Interesse for oppbevaring av barnevogn meldes til
styret, slik at det kan gjgres en vurdering av hvor stort behovet er far det evt. bestilles oppbevaringslgsninger.

X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: 99
Antall blanke stemmer: 38
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

15. Valg av medlemmer til valgkomité

Knut Qistad eri ar pa valg. Han har tjenestegjort i valgkomiteen i totalt 4 ar, og @ansker na & fratre. Seksjonseier
Harald Amdal har sagt ja til & bli medlem av valgkomiteen.

Harald Amdal er journalist og universitetslektor med bakgrunn fra medieetikk og kommunikasjon. Han har
jobbet for blant annet VG, TV 2, BBC og EnergiWatch, samt undervist ved OsloMet, UiO og Hayskolen Kristiania.

Styrets innstilling
Styret foreslar Harald Amdal som nytt medlem av valgkomiteen.

Forslag til vedtak:
Harald Amdal velges til nytt medlem av valgkomiteen for 2 ar

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 129
Antall stemmer mot vedtaket: 4

Antall blanke stemmer: 49
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

16. Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen 2025-2026 har bestatt av Sunniva Jakhelln, Kjell-Ove Kvalheim og Knut @istad.

Valgkomiteen har tilbudt alle personer som har hatt styreverv siste aret en samtale med komiteen. Det er
giennomfart gode samtaler med alle aktuelle kandidater til styret for 2026-2027. Alle forespurte kandidater
har sagt seg villige til & pata seg verv dersom de blir valgt.



Valgkomiteens forslag til nytt styre

Arnt Egil Andreassen foreslas gjenvalgt som styreleder for ett ar. lan Gustad er ikke pa valg og fortsetteri
styret i ett ar. Lill Iren Andersen er ikke pa valg, men har gatt ut av styret. Valgkomiteen foreslar at Veronica
Edland velges som styremedlem for ett ar i hennes sted. Robert Gjerde og Lars Onstad gjenvelges som
styremedlemmer for to ar. Mika Bendiksby fortsetter som varamedlem i ett ar. Adrian Sakshaug foreslas som
nytt varamedlem for 2 ar.

Styreleder (1 ar)

Falgende ble valgt:
Arnt Egil Andreassen (112 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Arnt Egil Andreassen

Styremedlem (2 ar) (2 ar)

Falgende ble valgt:
Robert Gjerde (112 stemmer)
Lars Onstad (123 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Robert Gjerde
Lars Onstad

Styremedlem (1 ar) (1 &r)

Falgende ble valgt:
Veronica Edland (119 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Veronica Edland

Varamedlem (1 ar) (1 ar)

Falgende ble valgt:
Mika Bendiksby (117 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Mika Bendiksby

Varamedlem (2 ar) (2 ar)

Falgende ble valgt:
Adrian Sakshaug (114 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Adrian Sakshaug



VEDTEKTER FOR SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS, ORG.NR. 971 493 658

Vedtektene er vedtatt p8 ordineert 8rsmote 24. april 2019 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter vedtatt
26.04.1984 sist revidert 28.02.24

Endret pa ordinzert arsmgte 16.03.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Grefsen Terrassehus. Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 23.02.1973.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 360 boligseksjoner og 53
neeringsseksjoner pa eiendommen med gnr. 75, bnr. 117 i Oslo kommune med et
eiendomsareal pa 37.086 m?. | tillegg skilte sameiet ut og regulerte til boligformal i 2014 gnr
75 bnr 1075 i Oslo kommune med et eiendomsareal pa 18.863 m?. Det totale arealet som
sameiet har eiendomsrett over er 55.949 m?.

(2) Seksjoneringsbegjaeringen angir at den enkelte seksjon bestar av en hoveddel, og de fleste
seksjoner har tilleggsdeler.

Hoveddelen bestar av:
+ En sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egeninngang.

For de seksjonene som har tilleggsdeler kan disse besta av:
+ Boder
» Parkeringsplasser
(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenhet erfellesareal.
1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken

fremgar av seksjoneringsbegjeeringen.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens boareal, se naermere detaljer i
seksjoneringsbegjaeringen.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjope eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et

eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.



3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade
eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:

« Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

+ Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjgr om
remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
3-2 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmatet kan fastsette vanlige husordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen. Se forgvrig gjeldende husordensregler.



4. Sameiets parkeringsplasser
4-1 Ladepunkt for elbil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret
anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en sakliggrunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt
av styret dersom det ikke er egen maler.

(3) Styret fastsetter enhetlig type ladestasjon/punkt og kompatibilitet med det etablerte
ladesystemer.

4-2 Gjesteparkering

(1) I parkeringsanlegget er det anlagt parkeringsplasser for sameiets gjester, samt nord for
blokk E. Parkering utover 4 dagn tillates ikke. Seksjonseier er ansvarlig for sine gjesters
overholdelse av bestemmelsen. Det er ikke anledning til & benytte gjesteparkeringsplasser for
seksjonseiers kjgretgy, utover kortere varighet av inntil 1 dggn.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de wavrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat og raykvarsler

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer, markise, terrasse- og ytterder til seksjon



Seksjonseiers sarskilte vedlikeholdsregler

Ostfasaden:

- Vedlikehold og — om ngdvendig — utskifting av vinduene.

- Samtidig med vedlikehold av vinduene i korridorene kan den enkelte seksjons
vinduer bli vedlikeholdt utvendig for den enkelte sameiers regning.

Terrasse/balkong/vestfasade:

- Utfyllingsveggene, dvs veggene mellom betongskiver og dekket inkl. vinduer,
dgrer og beslag, unntatt betongfasade over treveggene i 10. etasje.

- Maling av betongvegger, tak og betonggulv.

- Renhold av terrasse, alle renner, vannavlgp og sluk fra egenbalkong/terrasse.

- Utskifting av membran skal foretas i regi av sameiet (se pkt 5-2). Det er ikke
tillatt & skifte ut fast slitebelegg (f.eks. fliser) pa terrasser uten at det samtidig
foretas utskifting av membranen. Lgst slitebelegg (treheller osv) kan imidlertid
skiftes ut isolert. Seksjonseier kan ikke legge fast slitebelegg.

- Seksjonseier plikter & holde egen blomsterkasse og beplantning i trad med de
til enhver tid gjeldende husordensregler vedtatt av arsmgtet. | tilfeller der dette
ikke falges opp, kan styret gi varsel om utbedring. Dersom utbedring ikke
skjer innen rimelig frist, kan styret utfgre ngdvendige tiltak for seksjonseiers
regning.

Terrassemarkiser
Seksjonseier har ansvar for at ettersyn og vedlikehold av egen markise skjer i trad med
de til enhver tid gjeldende retningslinjer vedtatt av arsmgatet.

Sarskilt om solskjerming i 6. og 10. etg.

Eiere med luftebalkong i 6 og 10. etg. kan for egen regning bestille solskjerming i disse
etasjene. Installasjon av slik solskjerming er frivillig. Solskjermingens farge og utforming
skal fglge sameiets gjeldende retningslinjer. Montering kan kun skje etter sgknad og
godkjenning fra styret. Seksjonseier har ansvar for ettersyn og vedlikehold av slik
solskjerming.

Basert pa kriterier i retningslinjer for solskjerming vedtatt av arsmgatet, kan styret vedta
utbedring/utskifting eller utfgre fjerning.

Dorklokke/ringetabla:

- Ved den enkelte seksjons inngangsparti skal sameiets enhetlige
standard for skilt med leilighetshnummer, beboernavn og ringeknapp
folges. Utskiftbare beboernavn, samt reservedeler kan bestilles fra
styrekontoret. Det er ikke anledning til & sette opp annen type
ringepanel/ringeknapp enn den angitte typen. Standarden innebaerer
ikke et forbud mot egne private navneskilt.

Fargekode for inngangsdeor:

- Ved bytte av inngangsdgr til den enkelte seksjon, plikter seksjonseier a
holde denne i trdd med gjeldende fargekode.

Folgende punkter skal sjekkes jevnlig av seksjonseier:

- Sluk under blomsterkasse.

- Renne under luftebalkong (10. etasje), samt at nedlgpsrer fra renna ma holdes
apen.

- Sng bgr fiernes fra terrasseskillevegger.



Seksjonens tekniske anlegg:

- Vann fra stoppekran t.o.m. sluk/overgang til betong. Med sluk forstas sluk og
grenrgr ut til vertikalt hovedavigp.

- Elektriske anlegg f.o.m. seksjonens hovedtavle/sikringsskap.

- Boder, garasjeport og lettvegger i garasjen. Skal vedlikeholdes og males /
beise ifglge sameiets felles bestemte farge.

- Felgeskader i forbindelse med installerte piper. Merkostnader i forbindelse
med piper for leilighetene i 9. og 10. etasje ma beeres av seksjonseieren.

- Alt omfattende vedlikehold som for eksempel utskifting av vinduer, ma ikke
igangsettes uten etter styrets anvisning.

- All omfattende vedlikehold eller utskifting av vindu, der eller fasade detal;,
terrasse, slitebelegg m.v. skal utfares etter gjeldende byggeforskrifter og under
kontroll av kyndig person, og meddeles styret om utferelse og ansvarlig
utferende.

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avilgpsrer apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner. Med
mindre dette er spesifisert under seksjonseiers/sameiets saerlige vedlikeholdsplikt.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styrekontoret og servicetekniker.

(8) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
insekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styrekontoret og
servicetekniker.

(9) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veaert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(10) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.



Sameiets sarskilte vedlikeholdsregler

Generelt:

- Sameiet er generelt ansvarlig for alt vedlikehold som ikke ligger under
seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

- Ytre vedlikehold og reparasjoner som vedrgrer bygningens baerende
konstruksjoner.

- Jstfasadens betongelementer og fuger.

- Gavlveggene, trappehus, mellombygg, gangbroer og garasjeanlegg.

- Tettesjikt pa alle sameiets tak, inklusiv drenering og avigp.

- Ved bygningstekniske skader som bergrer flere sameiere, og hvor
arsakssammenhengen er ukjent, overtar sameiet vedlikeholdsansvaret inntil
reparasjonsmetode er funnet. Ved eventuelle senere skader som skyldes at
reparasjonsmetoden ikke var tilfredsstillende, overtar sameiet igjen
vedlikeholdsansvaret.

Terrassene/balkongene i vestfasaden:

- Betongarbeider pa skiver og dekke (den beerende delen) mellom leilighetene
samt blomsterkasser, eksklusiv maling.

- Styret skal pase at samtlige seksjoner er utstyrt med 1 stk. terrassemarkise.
Markiser er & anse som del av sameiets felles installasjoner. Montering og
utskifting vedtas og utfares av styret iht enhver tid gjeldende retningslinjer
vedtatt av arsmetet.

- Utskifting av slitebelegg og membran:
o Sameiet inngar kontrakt med entreprengr for formalet og er ansvarlig for
gjennomfgringen av rehabiliteringen med legging av membran.

o For seksjoner hvor det tidligere ikke har veert utfert rehabilitering i regi av
sameiet, skal seksjonseier svare for 85% av kostnadene ved rehabilitering
av membran. Sameiet skal dekke de resterende 15%.

o For seksjoner hvor det tidligere har veert utfart rehabilitering av sameiet, og
det er gitt nytt palegg om utbedring, skal utskifting av membran dekkes i sin
helhet av Sameiet (jf pkt 6-2 (2)).

o P& terrassene skal alle seksjoner ha lgst slitebelegg for & redusere
belastningen pa underliggende membran. Valg av lgst slitebelegg skal
godkjennes av styret. Styret anbefaler trelemmer. Last slitebelegg skal
legges senest innen to uker etter ferdigstilling av membran. Legging av
slitebelegg dekkes i sin helhet av seksjonseier.

o Sameiet beerer risiko for utfart arbeider knyttet til rehabiliteringen av
membran.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg.. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer,
terrasser- og ytterdgrer til sameiet. Med mindre dette er spesifisert under
seksjonseiers/sameiets szerlige vedlikeholdsplikt.



(3) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfgres slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere. Merkostnader som fglge av manglende adgang, belastes seksjonseier.

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med
mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Folgende kostnader fordeles med likt belgp pr. seksjon:
o Kollektivt bredband og tv

e Montering av ladestasjon

e Montering/utskifting av markiser

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon. Det samme gjelder montering av ladestasjon.

Folgende kostnader fordeles etter forbruk

Kostnader til stram i den enkelte seksjon kreves inn sammen med felleskostnadene. Det er
installert individuell maling for hver eierseksjon og ladestasjon pa biloppstillingsplass.
Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes
int avtalt periode.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene
skal fglge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt
etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.



7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medferer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og 4 andre medlemmer. Det kan
velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene og varamedlemmer velges for to ar av gangen, hvis ikke arsmeatet
bestemmer noe annet. Styreleder velges for ett ar av gangen. Styremedlem og varamedlem
kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
seerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre far valgperioden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret motes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller

forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgatet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.



(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer
enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmegtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

(3) Styret forplikter sameiet med underskrift av tre styremedlemmer i forening eller ved
underskrift av styreleder og ett styremedlem.

(4) Styret har rett til & ansette eller avskjedige funksjonaerer og andre ansatte, gi instruks til
dem, fastsette deres Ignn og fere tilsyn med at de oppfyller sine plikter.

8-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nezerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a gjennomfare
beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal
og fast eiendom.

(2) Styret forplikter sameiet med underskrift av tre styremedlemmer i forening eller
ved underskrift av styreleder og ett styremedlem.

9. Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Etflertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.



9-2 Tidspunkt for arsmetet
(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har innhentet fullmakter fra minst ti prosent av de
stemmeberettigede, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmeate

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet
kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmeatet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels flertall
av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2(1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmagtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgatet:
« behandle styrets arsberetning/arsrapport
+ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
+ behandle og godkjenne budsjettforslag for innevaerende ar
+ behandle andre saker som er angitt i innkallingen
+ velge styremedlemmer
+ behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinzert arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmate, kan arsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. At saken ikke er nevnt i innkallingen,
er ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for & avgjere forslag som er
fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmetet og uttale seg.



(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere il
stede pa arsmatet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede
med mindre det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmgatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet
tillater det.

9-6 Mateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I arsmeatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmeatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjegring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhegre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum



f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfaring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves
i tilegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for sarlige bomiljotiltak

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

(2) Hyvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplasning av sameiet

c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

9-12 Retningslinjer for valgkomité

Arsmgtet i sameiet velger en valgkomité bestaende av tre medlemmer. Funksjonstiden for
valgkomitéens medlemmer er to ar. Gjenvalg er mulig. Valgkomitéen konstituerer seg selv.

Valgkomitéens oppgave er a foresla styremedlemmer som er godt kvalifiserte, engasjerte og
kompletterende i forhold til styrets oppgaver. Komitéen skal intervjue aktuelle kandidater for
neste styre og jobbe for & komme i kontakt med kandidater som pa lengre sikt kan veere
aktuelle for styrearbeid.



Komitéen skal sa langt som mulig sgke a fa til en rimelig kjgnnsfordeling i styret. Medlemmer
av styret kan ikke velges inn i valgkomiteen samtidig som de sitter i styret. Bare seksjonseiere
i SGT kan foreslas som medlemmer i valgkomitéen.

Foreslatte kandidater skal vaere forespurt og ha sagt seg villige til & pata seg styrevervet.

Styret foreslar medlemmer til valgkomitéen, men arsmgtet star fritt til & foresla andre
kandidater.

Valgkomitéens innstilling skal veere styret i hende senest 6 uker far ordinaert arsmete,
eventuelt etter avtale med styret.

10 Forretningsferer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha organisert forretningsfererdrift. Styret ansetter forretningsfgrer og andre
funksjonaerer i samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgatet. Revisor tjenestegjar inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.



11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.



Husordensregler for sameiet Grefsen terrassehus

Husordensregler vedtatt pa sameiermotet 13.06.1974, 05.10.2014, 29.04.2015, 24.04.2019, 27.04.22,
16.03.2024, 04.06.2024 og oppdatert senest pa ordinsert arsmote 03.06.2025.

Vedtektene for sameiet krever at det til enhver tid skal gjelde spesielle husordensregler.
Vedtekter palegger hver seksjonseier a pase at den/de som bebor dennes seksjon
overholder husordensreglene. Hver sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som
oppstar som fglge av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet.
Av felles interesse har bade seksjonseiere, deres familier og eventuelle leieboere rett til —
og ber — gripe inn nar det observeres handlinger som er i strid med disse husordensregler.

1. Bestemmelser om stille tidspunkter

Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det veere ro i sameiets seksjoner — dette gjelder ogsa
korridorer og inngangspartier. Pa helligdager og sgndager skal det veere ro til kl. 12.00.

Aktivitet som medferer banking, borring, pigging eller hamring ma ikke pabegynnes for ki
07.00 og veere avsluttet senest kl. 20.30 pa hverdager. Pa lgrdag ma aktiviteten vaere
avsluttet innen kl. 18.30. Pa helligdager og sgndager er det ikke tillatt med denne type
aktivitet.

All bruk av lydkilder skal til enhver tid vaere dempet slik at naboene ikke blir sjenert. Det
samme gjelder bruk av instrumenter. Det ma vises spesielt hensyn nar skyvedgrene til
terrassene er apne. Hvis man skal gjennomfgre aktivitet som innebaerer stgy, skal
naermeste naboer underrettes om dette med et nabovarsel.

2. Ferdsel i fellesarealene

Seksjonseier ma til enhver tid utvise hensyn ovenfor sine naboer ved ferdsel i fellesarealer.
Stgyende aktivitet i fellesareal er ikke tillatt.

3. Enhver forurensing av fellesarealer er forbudt

Thht. drsmetevedtak 03.06.2025 forbys alle aktiviteter som tilferer fellesarealer tobakksrayk.
Det er forbudt a ragyke i fellesarealer innendgrs og under tak utendars. Seksjonseier har
plikt til & rydde fellesarealer. Skader pafert vegger og vinduer belastes seksjonseier.

Av hensyn til brannsikkerhet, er det ikke tillatt & oppbevare barnevogner eller annet i
korridorene. Fellesarealer, sa som trappeoppganger, reposer, korridorer, lekeplasser,
grentanlegg m.m., ma ikke benyttes til oppbevaring av gjenstander.

Alle beboere plikter a ta hensyn til beplantninger og utstyr i grent- og lekearealene.

4. Instruks for bruk av sgppelsjakt skal folges

Soppelnedkast skal kun benyttes til vanlig avfall fra husholdningen. Avfallet ma veere
forsvarlig innpakket og etter Oslo kommunes retningslinjer for kildesortering av
husholdningsavfall. Instruks for bruk av sgppelsjakt ma fglges og sjakt skal veere last for
man forlater sgppelnedkastet. Neeringsvirksomhet i sameiet kan ikke benytte
sgppelnedkastet, men ma bestille eget sgppelabonnement. Husholdningsavfall som ikke
kan kastes i sgppelsjakten, sa som flasker, glass, kartonger osv., skal kastes i
returkontainere spesielt oppsatt for dette formalet.



5. Dyrehold i sameiet

Det er tillatt & holde hund og/eller katt under forutsetning av at den ikke sjenerer andre
beboere eller deres gjester. Lufting av hund ma ikke forega pa lekeplassens omrader. Det
er bandtvang for alle hunder pa hele sameiets eiendom, utendgrs og innendgrs. Hunde-
og katteeiere plikter a fierne dyrets etterlatenskaper i fellesarealer, og hundeeier plikter a
fierne dette i uteomradet.

Ved overtredelse, som pa tross av skriftlig patale fra styret, gjentas, kan hund/katt
forlanges fjernet innen 1 maned. For avrig gjelder Norges Hundeeierforbunds regler for
hundehold.

6. Utlufting fra seksjon

Lufting skal skje gjennom ventiler, vinduer eller dgrer som fgrer direkte ut i det fri tilhgrende
den enkelte seksjon. | hver seksjon skal spalteventiler vaere apne for a tilfere friskluft og
sirkulasjon ved mekanisk avtrekk pa kjgkken og bad. Det er forbudt a lufte gjennom dgren
til korridoren. Beboerne ma benytte avtrekkssystemet slik at man unngar sjenerende lukt.

7. Vinduer i fellesareal

Vinduer i fellesrom ma ikke std apne om natten, heller ikke om dagen i regn eller blast.
Om en beboer finner det ngdvendig a sette opp et vindu i korridor eller annet fellesrom,
plikter denne a pase at det etter kort tid blir lukket igjen.

8. Sikkerhet i sameiet

Alle ytterdgrer skal holdes last. Enhver som kommer eller forlater bygningen, ma pase at
dette overholdes. Pase at uvedkommende ikke slippes inn i bygget.

Det er ikke tillatt med bruk av apen ild og pyroteknisk materiell fra terrassene. Det er ogsa
forbud mot grilling med trekull og tennvaeske pa alle terrasser.

9. Sikkerhet i garasjeanlegget

Av sikkerhetshensyn er lek og ungdig opphold i parkeringsanlegget forbudt. Det er heller
ikke tillatt & oppbevare brennbart materiell i bod/garasjer.

10. Bruk av kjoretoy og garasjeplass

Det palegges beboerne a vise hensyn og forsiktighet under kjgring i garasjeanlegget og
tilstatende omrader. Ungdvendig tomgangskjering, rusing av bilmotorer, bruk av horn osv.
ma unngas. Max hastighet er 15 km/t.. Egen garasjeplass ma holdes ren og ryddig. Bruk
av gjesteparkering er innarbeidet i sameiets vedtekter.

11. Bruk av bodomradet

Unadig opphold i bodarealer i kjeller er forbudt. Det ma pasees at lysene er slukket og
derene last nar man forlater bodarealene.

12. Reyking pa terrasser



Iht arsmatevedtak av 04.06.2024 forbys rayking pa, eller i tilknytning til balkong, mellom
kl. 23:00 og 07:00, dersom dette er til ulempe for nabo.

13. Beplantning pa terrassene/renhold av blomsterkasser

Treer og busker i terrassekassene skal beskjeeres dersom hgyden overstiger 60 cm over
kanten pa terrassekassen. Nalplanter som henger utenfor seksjonens terrassekasse skal
beskjeeres ved kanten pa terrassekassen. Store planter (inntil 60 cm hgyde) skal plasseres
slik at disse ikke er til sjenanse for naboer, herunder at de er plassert pa en slik mate at
de ikke drysser pa andre seksjoners terrasser.

Unntatt fra regelen er leiligheter i 1. etasje. Disse har ikke markiser/terrasser under seg,
og bar gis mulighet for skjerming mot innsyn.

Blomsterkasser skal til enhver tid stelles og trimmes slik at ugress ikke er synlig fra
avenyen. Blomsterkassen og omradet under, skal regelmessig rengjgres for mose og
annet synlig smuss. Av hensyn til sikkerhet ber det ikke rengjeres pa
utsiden/fasadesiden av blomsterkassen.

14. Markiser pa terrasse og luftebalkong

Seksjonseierne har ansvar for at markiser pa egen terrasse og luftebalkong er i god
stand. Styret kan palegge seksjonseier a skifte markiseduk og/eller stativ dersom disse
vurderes a veere til betydelig sjenanse for naboer og fellesskapet.

15. Bestemmelser ved rehabilitering av seksjon.

Seksjonseier er ved rehabilitering av sin seksjon ansvarlig for a gi ngdvendig varsling til
gvrige beboere i god fagr oppstart av arbeidene. Ved bruk av kraftige verktgy ma det tas
hensyn til gvrige beboere ved at arbeidet begrenses til bestemte tidspunkt midt pa dagen
og at det gis spesiell varsling om dette.

Under rehabilitering av seksjon er det ikke tillatt & benytte fellesarealer inn/ ute til lagring
av materiell.

Seksjonseier er ansvarlig for & besgrge tilstrekkelig tildekking av fellesarealer ved
transport av rehabiliteringsavfall eller materiell, samt foreta rengjaring av tildekket omradet
daglig. All tildekking av fellesareal skal fiernes daglig.

Seksjonseier er ansvarlig for alt personell som utfgrer arbeid for seksjonseier og plikter &
informere disse om sameiets bestemmelser.

Seksjonseier er som tiltakshaver ansvarlig for enhver skade pa fellesarealene som oppstar
under rehabiliteringsperioden.

16. Forholdet til andre regler og instrukser

Som husordensregler gjelder ogsa de seaerskilte instrukser som til enhver tid er gitt for
behandling av teknisk utstyr. For fellesrom sa som trimrom, vaskeri og sameiestua gjelder
egne ordensregler.

17. Oppslagstavlene

Oppslagstavlene til hver oppgang skal benyttes av seksjonseier for informasjonsformal.
Alle oppslag som henges opp utenfor tavlene i 1. etasje, vil bli fiernet. Oppslag pa
informasjonstavlene ma fjernes etter rimelig tid.

18. Varsling



Skader, feil eller mangler samt brudd pa husordensreglene bgr i felles interesse omgaende
rapporteres til servicetekniker eller styrekontoret. Beredskapsgruppen varsles utenfor
arbeidstid.



mailto:tekniker@grefsenterrassehus.no
mailto:styrekontor@grefsenterrassehus.no

Protokoll til ekstraordinaert arsmete 2026 for SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS

Organisasjonsnummer: 971493658
Det ble gjennomfart digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 25. juni kl. 21:00 til 28. juni kl. 21:00
og mgtet ble avholdt 25. juni 2026, Sameiestua.

Antall stemmeberettigede som deltok: 141.

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:
Arnt Egil Andreassen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 94
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 44
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Arne Martin Bech er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 95
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 44
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 95
Antall stemmer mot vedtaket: 2

Antall blanke stemmer: 44
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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4. Forliksforslag i tvisten med PA Entreprengr AS

Innledning

Arsmetet ble orientert om status i tvisten med PA Entreprengr AS («PA») under sak 9 pa ordingert arsmote
3. juni 2026. Der ble det opplyst at sameiet siden 2023 har veert i tvist med PA om sluttoppgjeret for
rehabiliteringsprosjektet, som besto av tre delkontrakter: SGT1 (betong), SGT2 (asfalt) og SGT3 (parkanlegg).
Sameiet har totalt betalt kr 62,2 millioner for prosjektet. PA tok ut stevning mot sameiet, og saken er til
behandling i Oslo tingrett, berammet til hovedforhandling (rettssak) over fem dager i september 2026.

Ved inngangen til rettsmeklingen i mai krevde PA om lag kr 10,7 millioner utbetalt fra sameiet, mens sameiet

pa sin side krevde rundt kr 4 millioner tilbakebetalt fra PA, i tillegg til erstatning for skader pa parkanlegget.

Rettsmeklingen 5. mai 2026 farte ikke til enighet. Den stgrste uenigheten gjelder SGT3 (parkanlegget), seerlig
ansvar for skader pa membranen under parkanlegget og omfanget av nadvendig utbedring.

Styret opplyste i sak 9 at det, uavhengig av den pagaende rettssaken, ogsa falges opp en rekke reklamasjoner
mot PA, herunder avflassing av maling og belegg, betong- og fugeskader, lekkasjer fra gangbroer, begroing og
avrenning fra beslag, skader i asfalt/belegg, samt mangelfulle og uferdige utbedringer.

Sakens videre utvikling

Etter arsmgtet har partenes advokater gjennomfert flere forhandlingsrunder. Disse forhandlingene har na fort
til et konkret og fremforhandlet forliksforslag, som styret kort omtalte i nyhetssak pa Vibbo 19. juni 2026, og
som na legges frem for arsmetet til behandling.

Forliksforslaget innebeerer i korte trekk fglgende:

1. SGT betaler kr1850 000 inkl. mva. til PA som fullt og endelig oppgjer for kravene i sak 25-172715TVI-TOSL/03
for Oslo tingrett. Dette innebaerer at PA gjennom forhandlingene har redusert sitt opprinnelige krav pa ca. kr
10,7 millioner med om lag kr 9 millioner, ned til kr 1,85 millioner.

2. Forliket omfatter alle krav og motkrav som er fremsatt mellom partene, bade de som er brakt inn for
tingretten og de som ikke er det (dvs. utenrettslige reklamasjoner), med unntak av det som fglger av punkt 3
nedenfor.

3. Unntak for katodisk beskyttelse (KB-anlegget): Forliket omfatter for KB-anlegget kun et krav knyttet til
FDV-dokumentasjon som er brakt inn for tingretten. @vrige krav og reklamasjoner knyttet til KB-anlegget er ikke
omfattet av forliket og opprettholdes. SGT overtar driftsansvaret for KB-anlegget, og eksisterende driftsavtale
sies opp uten at SGT betaler vederlag til PA for resterende avtaleperiode.

4. Reklamasjonsrett: SGT beholder kun retten til & fremme reklamasjoner som oppdages etter inngaelsen av
forliksavtalen. Feil og mangler som allerede er kjent og reklamert for avtaletidspunktet, anses etter dette lukket
og oppgjort gjennom forliket, med unntak av KB-anlegget som nevnt i punkt 3. Dette innebaerer at sameiet som
hovedregel ikke kan forfalge kjente og allerede reklamerte feil og mangler mot PA videre dersom forliket vedtas,
med unntak av de forholdene ved KB-anlegget som uttrykkelig er holdt utenfor forliket.

5. Partene dekker egne sakskostnader.

Et fullstendig utkast til forliksavtale fglger som vedlegg til denne innkallingen.

Handlingsalternativer

Styret legger to handlingsalternativer frem for avstemning i a&rsmetet:
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Alternativ 1 — Godta forliksavtalen — stem FOR
Dersom arsmeatet godkjenner forliksforslaget, vil styret undertegne forliksavtalen kort tid etter matet. Saken
avsluttes da i sin helhet, med unntak av de forhold knyttet til KB-anlegget som er viderefort, jf. punkt 3.

Alternativ 2 — Avsla forliksavtalen — stem MOT

Dersom arsmatet avslar det fremlagte forslaget, vil styret fortsette & forsgke a forhandle frem et bedre forslag,
blant annet ved a kreve at PA fortsatt skal veere ansvarlig for reklamasjonene som ellers ville blitt lukket
giennom forliket. Et eventuelt nytt forslag vil i sa fall bli lagt frem for arsmatet til behandling i august, for
hovedforhandlingen (rettssaken) i september.

Styret vil understreke at sannsynligheten for at saken i sa fall ender i Oslo tingrett, vil vaere hay. Styrets inntrykk
fra forhandlingene er at PA har vist liten vilje til & bevege seg fra sin posisjon om a lukke reklamasjonsansvaret,
og det er ingen garanti for at et bedre tilbud kan oppnas innen august.

Dersom det ikke oppnas enighet om at PA skal opprettholde ansvaret for reklamasjonene, vil SGT trolig matte
ta ut eget sgksmal allerede til hgsten for & avbryte foreldelsesfristene knyttet til disse reklamasjonene. Verdien
av disse reklamasjonene er ikke endelig fastsatt, men kan grovt anslas til i starrelsesorden kr1-1,5 millioner. Et
slikt sgksmal vil komme i tillegg til kostnadene forbundet med hovedforhandlingen i den pagaende saken, som
er beskrevet i neste punkt.

Glittertinds anbefaling

Advokatfirmaet Glittertind AS har i brev av 19. juni 2026 vurdert forliksforslaget og gitt falgende anbefaling til
styret:

Glittertind har lapende vurdert prosessrisikoen i saken, bade for PAs betalingskrav og SGTs motkrav. Deres
vurdering er at PA i en eventuell dom sannsynligvis vil bli tilkjent et belgp som ligger rundt samme niva som
forliksbelgpet. Glittertind vurderer derfor forliket som en god lgsning for SGT, seerlig sett i sammenheng med
kostnadene ved a gjennomfare en rettssak.

A gjennomfare saken i tingretten vil etter Glittertinds anslag kunne koste SGT ca. kr 1 million i advokatkostnader,
i tillegg til kostnader til bistand fra Millab og andre eksterne ressurser (herunder sakkyndige WSP og Hadeland
Maskin) i forbindelse med saksforberedelse og hovedforhandling. Dersom saken ankes, vil det kunne tilkomme
ytterligere ca. kr 1 million i advokatkostnader. Det er sannsynlig at SGT i en rettsprosess i hvert fall ma dekke
egne advokatkostnader, med en risiko for at SGT ogsa ma dekke PAs kostnader.

Glittertind har ogsa vurdert konsekvensen av at forliket omfatter reklamasjoner som ikke er del av rettssaken.
Glittertind opplyser at de ikke har veert involvert i disse reklamasjonene og ikke kjenner alle detaljene, men

at det basert pa tilgjengelig informasjon er usikkerhet om utbedring er hensiktsmessig og forholdsmessig for
flere av manglene, samt uenighet om ansvarsforhold. Glittertind papeker at denne uenigheten sannsynligvis
vil resultere i en tvist hvor SGT ma ta ut seksmal allerede til hgsten for & avbryte foreldelsesfrister, med de
kostnader det vil medfare.

Glittertind anbefaler at styret stotter det fremlagte forliket overfor arsmetet.

@konomiske forhold

Det er en forutsetning for forliket at forlikssummen kan betales kort tid etter giennomfart arsmgte. Sameiet
vil, dersom forliksforslaget vedtas, betale ut avtalt belgp uten at dette vil lede til ekstraordineer innbetaling
fra sameierne. Imidlertid vil det vaere behov for betydelig vedlikeholdsaktivitet fremover, saerlig knyttet til
parkanlegget, noe styret vil komme naermere tilbake til overfor sameierne i tiden som kommer.

Kort oppsummering av hva stemmegivningen innebaerer

Stem FOR dersom du mener at:
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+ det er best & avslutte tvisten nd

» det er gnskelig & unnga kostnader og risiko ved videre rettssak

* reduksjonen av PAs krav fra ca. kr 10,7 millioner til kr 1,85 millioner er akseptabel
* sameiet bor folge styrets og Glittertinds anbefaling

» det er akseptabelt at kjente reklamasjoner lukkes, med unntak av KB-anlegget

Stem MOT dersom du mener at:

* sameiet ikke bgr godta at kjente reklamasjoner mot PA lukkes
« styret bar forsgke a forhandle frem en bedre avtale

* PA fortsatt bgr ha ansvar for reklamasjonene

» det er verdt risikoen og kostnadene a ga videre med saken

« sameiet ikke bar innga forlik pa de foreslatte vilkarene

Styrets innstilling

Styret stotter i hovedsak Glittertinds anbefaling til arsmgtet, som er & stemme for alternativ 1 (godta
forliksavtalen). Begrunnelsen er farst og fremst den prosessrisikoen og de kostnadene Glittertind har redegjort
for i punkt 2.4: dersom saken gar til hovedforhandling, er det Glittertinds vurdering at SGT sannsynligvis ikke
vil sitte igjen med et bedre resultat enn forliket, og kostnadene ved en slik prosess vil i seg selv redusere mye
av den eventuelle gevinsten.

Styret vil samtidig understreke at det finnes gode argumenter for & fortsette forhandlingene. Forliksavtalen
er det beste tilbudet PA har lagt pa bordet til nd, og PA ser seg etter styrets vurdering apenbart tjent med
dette utfallet fremfor & ta saken til hovedforhandling. Det er ikke gitt at SGT er like godt tjent med det. Styret
mener fortsatt at PA har levert sveert mangelfullt arbeid pa SGT3, og er ikke forngyd med at PA gjennom
forliket i praksis slipper ansvar for reklamasjoner som styret oppfatter som reelle og betydelige. De alvorligste
forholdene knytter seg som kjent til skader vi mener entreprengren har pafert membranen over parkanlegget
i forbindelse med gravearbeider. Styret har engasjert konsulentfirmaet WSP til & avdekke membranen og
undersake denne naermere. Funnene fra undersgkelsen er oppsummert i et eget notat som konkluderer med
at lekkasje- og fuktproblemene i parkeringsanlegget ved Grefsen Terrassehus med stor sannsynlighet skyldes
svikt i utfgrelse, kvalitetskontroll og detaljlgsninger ved utbedringsarbeidene som PA har utfart.

Dersom arsmgtet gnsker & forsgke a oppna en bedre lgsning, herunder fortsatt reklamasjonsansvar for PA,
stiller styret seg til disposisjon for & gjennomfgre videre sonderinger med PA, vel vitende om at dette gker
sannsynligheten for at saken ender i retten i september, med den risikoen og de kostnadene dette innebzerer
for begge parter.

Hvorvidt man stemmer FOR eller MOT forslaget er etter styrets vurdering i stor grad et spgrsmal om risikovilje,
og styret legger derfor saken frem for arsmatet for avgjerelse.

Forslag til vedtak:

Arsmotet godkjenner det fremforhandlede forliksforslaget med PA Entreprengr AS, herunder at Sameiet
Grefsen Terrassehus betaler kr1 850 000 inkl. mva. til PA Entreprengr AS som fullt og endelig oppgjar, pa
de vilkar som er beskrevet i innkallingens punkt 2.2. Styret gis fullmakt til & undertegne forliksavtale og foreta
de disposisjoner som er ngdvendige for & gjennomfare forliket.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 89
Antall stemmer mot vedtaket: 32
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Antall blanke stemmer: 20
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Honorar til valgkomitéen

Grunnet en misforstaelse ble ikke sak om honorar til valgkomitéen behandlet i ordineert arsmgte 3. juni. Vi
benytter derfor anledningen til & legge dette frem til avstemning na.

Arsmatet i 2024 vedtok et honorar til valgkomitéen palydende kr. 25.000,-.

Justert for KPI, foreslas honoraret i 2026 satt til kr. 26.600,-

Forslag til vedtak:
Honorar til valgkomitéen settes til kr. 26.600.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: 24
Antall blanke stemmer: 40
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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EIENDOMSMEGLERNE AS
v/Ann-Kristin Nordgaard
Askekroken 11, 0277 OSLO

E-post: akn@eiendomsmeglerne.no

Deres ref.: 202260280 .  Var ref.: 5487-1-161 Dato: 23.07.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Grefsen Terrassehus
Organisasjonsnr: 971493658

Seksjonseier: Edstream, Svein Thomas

Medeier:

Leilighetsnummer: 161

Adresse: Grefsenkollveien 12 D, 0490 OSLO
Seksjonsnummer: 161

Gnr. 75

Bnr. 117

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer SP4828319.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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.

Det er opprettet et vedlikeholdsfond. Innbetalingen til fondet startet 01.01.2006. Skilt til postkasse og callinganlegg
bestilles pa styrekontoret. E-postadresse: styrekontor@grefsenterrassehus.no. Det skal ligge en sameiebok i hver
seksjon. Dersom den ikke ligger der ved overtagelse, kan man fa ny ved henvendelse til styrekontoret. En garasjeplass
felger hver seksjon, leie er inkludert i fellesutgiftene. Vi gjer oppmerksom pa at sameiet har brenselavregning.
Stremmaler avleses av vaktmester en gang pr. ar i desember/januar. Selger og kjgper ma lese av streammen ved
overtagelse. Skiema ma vaere OBOS i hende innen 14 dager etter eierskifte. Kjgper/selger er gjensidig ansvarlig for
innsending av avlesningsskjema til OBOS. Ved manglende mottak av avlesningsskjema, tilfaller hele avregningen til
gode/skyldig belap kjgper i sin helhet, for hele inneveerende ar. Vi tar forbehold om skyldig belgp for tidligere perioder.
Avlesningsskjema ligger pa www.grefsenterrassehus.no. Vedlikeholdsprosjekter: se vedlikeholdsplan i arsberetningen.
Selskapets hjemmesider www.grefsenterrassehus.com | forbindelse med visning er det forbudt & offentliggjere koden
av hensyn til sameiets sikkerhet og for & hindre at uvedkommende slipper inn. Eiendomsmeglere som offentliggjer den
hemmelige koden pa visningsskilt utenfor blokken kan ilegges bot pa kr 5 000,-. Dette er hjemlet i styrevedtak av 19.
oktober 2006. Se innkalling til arsmgtet, hvor det fremkommer informajson om pagaende/planlagte prosjekter, og
laneopptak i forbindelse med dette.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208244493
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,54%

Restsaldo 69 530 033,00
Innfrielsesdato: 30.04.2049

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS



Lanenr.:

Lanetype:

Rentesats:

Restsaldo
Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:
Administrasjonsavtale:

98208446517

Annuitetslan

6,54%

6 802 887,00
30.10.2049
Flytende rente
12

Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye Ian som ikke er iverksatt pr dags dato.

Okonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 292,47 ,-

Herav:

A konto strgm
Markiser
Kabel-TV
Vedlikeholdsfond
Felleskostnader

Pr. dags dato
893,60
130,00
439,00
256,87

3 573,00

Evt. fremtidig endring:

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 389,-
Fradragsberettigede kostnader: 12 628,-
Annen formue: 0,-

Gjeld: 197 659,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208244493
Restsaldo: 163 724,19
Kapitalkostnader: 1152,16
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208446517
Restsaldo: 18 949,57
Kapitalkostnader: 132,25
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 182 673,76,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte Ian kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rédgiver Geir Skarbg pr. e-post:
geir.skarbo@obos.no eller telefon: 22 86 82 72.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert p& de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgéar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfagrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Arnt Egil Andreassen, e-post:
styrekontor@grefsenterrassehus.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:reservasjon.oef@obos.no

Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjopsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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Oslo

Dato: 17.08.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 161736/ 86538098
Adresse: Grefsenkollveien 12

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 75/117
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Hoydereferanser

Originalformat: A3

Oslo
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Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

regulering i vertikalniva 1
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Kartet er sammenstilt for: .

Reguleringskart

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
Kan ikke brukes til byggesak.

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det

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

PlottID/Best.nr: 161736/ 86538098
Adresse: Grefsenkollveien 12

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 75/117

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ——— —— Grense for bebyggelse

70 - Felles avkjgrsel ~ smmmmmmmmeo—e Underjordisk anlegg

71 - Felles parkering — — — — Byggegrense

73 - Felles gangareal —— Bebyggelse som inngar i planen

77 - Annet fellesareal ——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
110 - Bolig m.tilh. anlegg = m== === |arkagrense

148 - Bolig/offentlig

149 - Offentlig/allmennyttig

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1541 - Vannforsyningsanlegg

1690 - Annet uteoppholdsareal

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
3020 - Naturomrade

3031 - Turveg

70/, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

. \U \U RpSikringSone

— + — . — RpSikringGrense

/" /' /' / » RbFareOmrade

= + == . = RpFareGrense

50 - Hgyspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjgrsel
312 - Fortau
************** 313 - Skulder - bankett
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

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

——————— RpRegulertHayde
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Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 161736/86538098

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Kunde: Ann-Kristin Nordgaard

Laget for: noreply@ambita.com
Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86538098
Deres ref: 9409644

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 75, BNR. 117.

Vi viser til bestilling av 17.08.2026 for eiendom gnr. 75, bnr. 117.

GNR. 75 BNR. 117
er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 06.05.1910.

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

37107 m2.

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Seksjon Matrikkel

Kristin Tveit

Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1,0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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

Afry Norway AS
Postboks 18 Lilleaker
0216 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.05.2024
IRINA HALDORSEN 202317354 -7 Mari Helene Slagsvold
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12D Eiendom: 75/117/0/0
Tiltakshaver: Corigo AS Soker: Afry Norway AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12 D

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for renovering og
utskifting av sluk i leilighet HO422, mottatt 19.04.2024.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Om tegninger
Tiltaket gjelder kun skifte av sluk, ingen bruksendring av rom fra tilleggsdel til hoveddel eller
omvendt. Det er derfor ikke godkjent tegninger i saken.

Klagefristen er tre uker

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

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

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202317354-7

Vennlig hilsen

Mari Helene Slagsvold - saksbehandler
Belin Fatahi - for enhetsleder Karin Bue Iversen

enhet 3-ukers byggesaker

Kopi til:
Corigo AS, Postboks 18 Lilleaker, 0668 OSLO

Side 2 av 2



Plan- og bygningsetaten

AFRY NORWAY AS

Postboks 18 Lilleaker

0216 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):
202112686 -6
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12E
Tiltakshaver: OSLOBYGG KF
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Oslo

Saksbehandler: Dato: 22.08.2022
Karine Ladehaug

Eiendom: 75/117/0/0
Seker: AFRY NORWAY AS
Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12 E

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for fasadeendringer,

mottatt 18. august 2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202112686

Beskrivelse Tegningsnr
Situasjonsplan

Fasade gst A-40-001
Fasade vest vindusbytte A-40-004

Klagefristen er tre uker

Dato PBE-id
05.07.2021 |1/11
11.06.2021 |1/16
04.07.2021 1/17

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

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

vedtak-i-byggesaker/.

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

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202112686-6

Vennlig hilsen

Karine Ladehaug - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
OSLOBYGG KF, Postboks 6391 Etterstad, 0604 OSLO

Side 2 av 2



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Ole Frydenlund Byggprosjektering
Nordhagaveien 4 C
0491 OSLO

ole.fryd@online.no

Dato: {7 SEPT. 2008

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200802648-6 Saksbeh: Anatole Ouédraogo Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: GREFSENKOLLVEIEN 12 A-E  Eiendom:  75/117

Tiltakshaver:  Sameiet Grefsen Terrassehus Adresse: Grefsenkollveien 12 B/C, 0490 OSLO

Soker: Ole Frydenlund Adresse: Nordhagaveien 4 C, 0491 OSLO
Byggprosjektering
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: Vesentlig endring/reparasjon

FERDIGATTEST - GREFSENKOLLVEIEN 12 A-E

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pé grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se

vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Enklere saker

Per-Am% atole Quédraogo
enhetsleder saksbehandler
Kopi til:

Sameiet Grefsen Terrassehus, Grefsenkollveien 12 B/C, 0490 OSLO, sameietgrefsen@c2i.net

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920

Enhet for Enklere saker Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

www.pbe.oslo.kommuneno 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA



Plan- og bygningsetaten Oslo

HEISKONSULENTEN AS
@stre Aker vei 24

0581 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 28.09.2023
Steinar Eriksen 202204548 - 5 John Philip Santillan

Oppgis alltid ved

henvendelse
Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12 A-D Eiendom: 75/117
Tiltakshaver: SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUSSgker: HEISKONSULENTEN AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12A-D - Fire heiser

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for utskifting av fire
heiser, mottatt 27.09.2023.

Driftstillatelser er gitt til fire heisene i heissaksnummer: 202204446, 202204447,
202204448 og 202204450

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202204548
Beskrivelse Tegningsnr | Dato PBE-id
Heisenes plassering i bygningen 1/10
Heistegning 1/11

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering ble mottatt 27.09.2023.

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

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



Saksnr.: 202204548-5 Side 2 av 2

Klagefristen er tre uker

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

Vennlig hilsen

John Philip Santillan - saksbehandler

Karine Bue Iversen - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6668 St Olavs
plass, 0129 OSLO


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

OSLO KOMMUNE KOPI

BYGNINGSKONTROLLEN

HERSLEBSGT. 19X OSLO 5 * 115060 Oslo, den 1 12 .82
KA/SBR
FERDIGATTEST
(For nybygg og sterre arbeider.)
Arbeidssted Journalnr.
Gnr.75, bnr.117, Grefsenkollveien 12 A,B,C,D og E 69/35414

Arbeidets art Avsluttende synsforretning
Nybygg 22.11.82

Bygningens art

Boligblokker

Byggherre

Grefsenplatdet Byggeselskap A/S, v/adv.Harald Strgm, Mgllergt.lU3, Oslo 1

Byggemelder

Ark. Harald Hille, Fuglehauggt. 11, Oslo 2

Ansvarshavende

Siv.ing. Karl August Hansen, Fuglehauggt. 11, Oslo 2

Ovennevnte byggearbeid er utfert under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
1

stridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjon av sani-
teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elektrisitet.

For bygningssjefen

Overingenior

Kr. Andersen

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.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Afry Norway AS
Postboks 18 Lilleaker
0216 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.05.2024
IRINA HALDORSEN 202317354 -7 Mari Helene Slagsvold
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12D Eiendom: 75/117/0/0
Tiltakshaver: Corigo AS Soker: Afry Norway AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12 D

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for renovering og
utskifting av sluk i leilighet HO422, mottatt 19.04.2024.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Om tegninger
Tiltaket gjelder kun skifte av sluk, ingen bruksendring av rom fra tilleggsdel til hoveddel eller
omvendt. Det er derfor ikke godkjent tegninger i saken.

Klagefristen er tre uker

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

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

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202317354-7

Vennlig hilsen

Mari Helene Slagsvold - saksbehandler
Belin Fatahi - for enhetsleder Karin Bue Iversen

enhet 3-ukers byggesaker

Kopi til:
Corigo AS, Postboks 18 Lilleaker, 0668 OSLO

Side 2 av 2



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ole Frydenlund Byggprosjektering
Nordhagaveien 4 C

0491 0OSLO

ole.fryd@online.no

Dato: 20012010

Deresref: Vér ref (saksnr): 200811870-6 Saksbeh: Sissel Haugen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: GREFSENKOLLVEIEN 12 A-E Eiendom:  75/117

Tiltakshaver:  Sameiet Grefsen Terrassehus Adresse: Grefsenkollveien 12, 0490 OSLO

Saker: Ole Frydenlund Adresse; Nordhagaveien 4 C, 0491 OSLO
Byggprog ektering
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering av bygningstekniske
installasjoner

FERDIGATTEST - GREFSENKOLLVEIEN 12 A-E
Jr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) 8 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar ngdvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er tilt i tillatelsen, og som ellers
falger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Sissel Haugen - Saksbehandler
Caroline Waller - Enhetdeder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahlsgate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no




Saksnr: 200811870-6 Side2av 2

Kopi til: Sameiet Grefsen Terrassehus, Grefsenkollveien 12, 0490 OSL O, sameietgrefsen@c2i.net



Plan- og bygningsetaten Oslo

ARKITEKT FOLSTAD, KNUT AS
St. Olavs plass 3

0165 0SLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 22.04.2025
Knut Folstad 202457961 - 13 Zeeshan Aziz
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12 Eiendom: 75/117/0/0
Tiltakshaver: SAMEIET GREFSEN Sgker: ARKITEKT FOLSTAD, KNUT AS
TERRASSEHUS, V. styreleder Arnt
E. Andreassen
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for fasadeendring i form
av oppfering av markiser mottatt 04.04.2025.

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

Godkjente tegninger
Folgende tegninger er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202457961
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan IN 10.01.2003 1/4
Snitt 1/8
Fasade vest 28.06.2024 1/9

Klagefristen er tre uker

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

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

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202457961-13 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Zeeshan Aziz - saksbehandler
Belin Fatahi - for enhetsleder Sophie Sterud

enhet 3-ukers byggesaker
Kopi til:

SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS, V. styreleder Arnt E. Andreassen, v/OBOS
Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6668 St Olavs plass, 0129 OSLO



Plan- og bygningsetaten Oslo

AFRY NORWAY AS
Postboks 18 Lilleaker
0216 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 18.06.2024
Bard Lindqvist 202112996 -8 Vida Juul Oftebro
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12E Eiendom: 75/117/0/0
Tiltakshaver: Oslobygg Oslo KF Seker: AFRY NORWAY AS
Tiltakstype: Alders-/sykehjem Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12 E

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for fasadeendring og
etablering av innvendig brannskille pd Grefsenkollen bo- og behandlingssenter, mottatt
10.06.2024.

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

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202112996

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan A-10-001 12.08.2021 1/11
Plan 1 etasje A-20-002 11.06.2021 1/17
Fasade vest A-40-003 11.06.2021 1/18

Klagefristen er tre uker

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

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

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

Vida Juul Oftebro - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

enhet byggesaker offentlig infrastruktur

Kopi til:
Oslobygg Oslo KF, Postboks 6391 Etterstad, 0604 OSLO



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Feiermester Alf Pettersen

Munkebekken 382
1061 OSLO
oo 26 JULI 200
Deres ref’ Vér ref (saksnr): 200603760-9 Saksbeh: Mohammad Gouravan Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: GREFSENKOLLVEIEN 12D Eiendom:  75/117/0/0
Tiltakshaver: ~ Glenn Greenberg Adresse: Grefsenkollveien 12D, 0490 OSLO
Soker: Feiermester Alf Pettersen Adresse: Munkebekken 382, 1061 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske

installasjoner

Ferdigattest - GREFSENKOLLVEIEN 12D

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan péaklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

Bolig tett by, Elektronisk
y * W\/—\/
Wi b
Vivi Larsen ohammad Gouravan

For avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi til: Tiltakshaver

Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920

Bolig tett by, Elektronisk Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA



Plan- og bygningsetaten Oslo

HEISKONSULENTEN AS
@stre Aker vei 24

0581 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 28.09.2023
Steinar Eriksen 202204548 - 5 John Philip Santillan

Oppgis alltid ved

henvendelse
Adresse: GREFSENKOLLVEIEN 12 A-D Eiendom: 75/117
Tiltakshaver: SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUSSgker: HEISKONSULENTEN AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Grefsenkollveien 12A-D - Fire heiser

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for utskifting av fire
heiser, mottatt 27.09.2023.

Driftstillatelser er gitt til fire heisene i heissaksnummer: 202204446, 202204447,
202204448 og 202204450

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202204548
Beskrivelse Tegningsnr | Dato PBE-id
Heisenes plassering i bygningen 1/10
Heistegning 1/11

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering ble mottatt 27.09.2023.

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

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

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

Vennlig hilsen

John Philip Santillan - saksbehandler

Karine Bue Iversen - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6668 St Olavs
plass, 0129 OSLO
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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




oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

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

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

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

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

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

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

Spesielle opplysninger :

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

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

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

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

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

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

S-1656

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for boligbebyggelse pa deler av 75/117 og

440, Grefsenasen.

Vedtaksdato: 09.10.1970

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 197001195

Lovverk: BL 1965

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

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

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-1656

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR BOLIGBEBYGGELSE PA
DELER AV GNR. 75, BNR. 117 OG 440, GREFSENASEN, OSLO KOMMUNE.

§ 1. Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. De gverste 3 etasjer skal ha en maks. byggedybde pa 10 m. De underliggende etasjer far en varierende
byggedybde opptil maks. 30 m for den nederste etasje (garasjeplanet).

§ 3. Det ma anskaffes biloppstillingsplasser etter normen 1 % bil pr. leilighet.

§ 4. | forbindelse med byggemelding ma plan for disponering av ubebygde arealer innsendes.
§ 5. Det ma oppsettes felles antenneanlegg for alle blokkene.

§ 6. Det ma ikke etableres private servitutter i strid med disse reguleringsbestemmelser.

§ 7. Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan tillates av bygningsradet innenfor rammen av
bygningslovgivningen.

S-1656.doc Side 2 av 2
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

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

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

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

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

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

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

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

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

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

Loven er seerlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes seaerskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt for nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomrader, deponiomrader, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og
andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av
naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et saerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, red skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljpfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas saerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens
utbredelse og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sorterti A-, B- og C-forekomster
og innebaerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas szerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en
byggesak dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
gjennomfgringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljgdirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De storste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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S-4264

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr. 75 og bnr. 807 m.fl. Gref-

senkollveien 14.

Vedtaksdato: 30.08.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200406383
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200406383

Dokumentet bestér av 3 side(r) inkludert denne.

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

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-4264

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GREFSENKOLLVEIEN 14, GNR 75, BNR 807 MFL.

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP3 — 200406383, datert 18.04.2005 og sist revidert
16.11.2005.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
«  Byggeomrade — boliger/ allmennyttig formal (barnehage)
«  Offentlig trafikkomrade — vei
«  Offentlig trafikkomrade — fortau
«  Offentlig trafikkomrade — leskur til bussholdeplass
«  Fellesomrade - felles avkjarsel
«  Fellesomrade - felles gangareal

§ 3. Byggeomrade — boliger/ allmennyttig formal (barnehage)
3.1 Bebyggelse
Ny bebyggelse skal oppfares innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Maksimalt tomteutnyttelse skal
veere T-BRA 8400m”. Det skal innredes barnehage med inntil 500m® BRA i bebyggelsen.
1-roms leiligheter tillates ikke.
Garasje og boder i kjeller som ligger helt under terreng skal ikke medregnes i grad av utnytting og skal
ligge innenfor angitte grenser.
Bebyggelse skal utformes med flate tak med maksimal gesimshagyde som angitt pa plankartet.
Bebyggelsen lengst syd, sydvest og vest i omradet skal avtrappes mot syd, sydvest og vest.
Fasader i toppetasjer skal i hovedsak utfgres med naturmaterialer.
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg integreres i den arkitektoniske
utformingen.
Oppbygg for heis og ventilasjonshetter kan bygges opp inntil 1,0m over maksimal gesims-/mgnehgyde.
Balkonger med underkant minst 2,5m over ferdig terreng tillates & stikke inntil 1m utenfor byggegrense.

3.2 Uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det settes av uteoppholdsareal etter falgende norm:

Minimum 50m? for boenhet med inntil 100m?® BRA i stgrrelse og minimum 100m? for boenhet starre enn
100m® BRA i starrelse. Balkonger, men ikke takterrasser kan medregnes i uteoppholdsarealet.

Det ma avsettes areal for barnehage. Areal som er tilgjengelig for boligene utenom barnehagens
apningstid, tillates medregnet i boenhetenes uteoppholdsareal.

3.3 Universell utforming
Universell utforming skal legges til grunn for tiltaket og tilhgrende uteareal.

§ 4. Fellesomrade — felles avkjarsel
Atkomst til eiendommen skal skje fra felles avkjarsel nord for planomradet. Avkjarselen er felles for
eiendommene gnr. 75, bnr. 117, 440, 807, 1431 og 1434.

§ 5. Fellesomrade — gangareal
Fellesomrade — gangareal skal veere felles for eiendommene gnr. 75, bnr. 117, 440, 807, 1431, 1433 og
1434.

8 6. Parkering
Parkering skal avsettes etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo. Minst 90 % av parkering
skal ligge i anlegg under terreng eller bebyggelse.

§ 7. Utomhusplan
For bygging kan igangsettes skal godkjent utomhusplan foreligge. Utomhusplanen skal vise opparbeidelse
av felles avkjgrsel, felles gangareal, utearealer med terrengbehandling, beplantning, gangarealer,
lekeplass, parkering for biler og sykler og plassering av nettstasjon og avfallsbeholdere.
Det skal ogsa angis hvilke treer som skal beholdes. Eksisterende vegetasjon skal sgkes bevart og supplert
med ny beplantning med et stort innslag av treer slik at planomradet fremstar som grgnt utad.
Det skal plantes mindre traer og busker langs turvei C2 (pa sgrvestsiden av tomten).

S-4264.doc Side 2 av 3



S-4264

8§ 8. Stgy
Miljgverndepartementets til enhver tid gjeldende retningslinjer for utendgrs stay skal tilfredsstilles. Til grunn
for avbgtende tiltak skal det foreligge en stgyfaglig utredning som skal ligge ved sgknad om
rammetillatelse.

8 9. Overvannsbehandling
| anleggsfasen tillates ikke fart urenset overvann inn pa kommunens ledningsnett eller til resipient. Lokal
overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse og valg av lgsning skal begrunnes.

8 10. Rekkefglgebestemmelser
Far igangsettingstillatelse kan gis, skal hgyspentlinje i luftstrekk over planomradet veere fjernet og
nedgravet i ny trasé.
For midlertidig brukstillatelse for boligene kan gis, skal det veere gitt for midlertidig brukstillatelse for
barnehage.
For midlertidig brukstillatelse kan gis, skal felles gangareal langs hele nordsiden av tomten, mellom turvei
C2 og Grefsenkollveien, samt felles avkjgrsel og uteareal veere opparbeidet.
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Reguleringsplan for trafikkomrader og friomrader pa endel av Grefsenplataet (gstre del),

samt felles avkjorsler.
S-2102 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 29.12.1975

Vedtatt av: Miljoverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197501353
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

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

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197501353&rplan=1

Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a8 undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/
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Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200411657
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse:
€ bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo
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Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

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

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

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

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

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

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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

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

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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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
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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 %,
5 O %
S 3
%
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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
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Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

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

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

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

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

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

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

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

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

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

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

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

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

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 31



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”.

Kdp for torg og mateplasser. Side 35



BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

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

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

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

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

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

legging.

Side 38 Kdp for torg og mateplasser.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

PLANSTRATEGI

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

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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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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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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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

Grefsenkollveien 12D - Nabolaget Grefsenlia/Grefsenkollen - vurdert av 138 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

(3

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 89/100

Offentlig transport
2 Akebakken 4 min &
Linje 56, 56B 0.4 km
@ Grefsenplataet 10 min &
Linje 11,12 0.9 km
@ Kjelsas stasjon 20 min £
Linje RE30, R31 1.7 km
+ Storo 21 min &
T-bane, buss, trikk 1.8 km
© Storo 23 min %
Linje4,5 2 km
Skoler
Disen skole (1-7 kl.) 12 min A&
498 elever, 27 klasser 1 km
Kjelsas skole (1-7 kl.) 19 min %
743 elever, 37 klasser 1.6 km
Grefsen skole (1-7 kl.) 20 min %
734 elever, 37 klasser 1.8 km
Morellbakken skole (8-10 kl.) 17 min &
392 elever, 30 klasser 1.4 km
Engebréaten skole (8-10 kl.) 21 min A&
619 elever, 38 klasser 1.8 km
Nydalen videregaende skole 8 min &
960 elever 3.4 km
Blindern videregdende skole 8 min &
810 elever, 24 klasser 4.6 km

» Naboskapet
R Godt vennskap 71/100
Aldersfordeling
XXX
oMo
® R N
Qo S w
se 8 X x & Nem
&":I':I e S— §e
S | ]

Barn Ungdom Unge voksne Voksne
(0-12 3r) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

Eldre

(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
. Grefsenlia/Grefsenkollen 2091 1129
[ Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Grefsen Terrasse naturbarnehage (1-5ar) 1min %
66 barn 0.1 km
Grefsenlyst 14 Fus barnehage (1-4 ar) 3min &
39 barn 0.2 km
Grefsenlyst FUS barnehage (1-5 ar) 3min 4
48 barn 0.3 km
Dagligvare
Joker Kjelsas 9 min %
Sendagsapent 0.7 km
Spar Kjelsas 9 min 4



Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil
Q‘ 2. Buss
B3 Trikk

l)i'l Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 98/100

»  Steynivaet

< Lite steyniva 92/100

v Kvalitet pa barnehagene

““ Veldig bra 87/100

Sport

@ Grefsen terrassehus - Ballbinge 5min %
Ballspill 0.4 km

@ Sverre enevolds plass ballokke 8 min 4
Ballspill 0.7 km

& EVO Arvoll 20 min #

& Stadion Fysio/Treningssenter 4 min &

Boligmasse

B 9% enebolig
I 13% rekkehus
71% blokk

B 7% annet

«Hyggelig og rolig omrade. Neer marka
og gode tur- og treningsforhold. Like
ved Storo, som tilbyr alt!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Arvoll senter 21 min &
B Boots apotek Arvoll 20 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 32% i barnehagealder
0 39% 6-12ar

18% 13-15 ar
B 1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

B Grefsenlia/Grefsenkollen
[ Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 6% 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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             Unni Strand
             9578-5999-4-1695475
             17036025662
             NO
             PID
             Strand
             Unni
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             dT5Q2eNJTyu9tE2cqLjWIHXBPOvfV6DB0ekI8l6hGL0=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-08-17T16:17:26.022+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-08-17T16:15:42.592+02:00
                 started-signature-session
                 
                     176.11.1.211
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_7 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/26.6 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-08-17T16:15:43.508+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     dT5Q2eNJTyu9tE2cqLjWIHXBPOvfV6DB0ekI8l6hGL0=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-08-17T16:16:17.095+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-08-17T16:16:17.175+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-08-17T16:17:26.022+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 HTvEaBmR9Cs8Zv4Fczynh523NP4rc+7mlM0abcwQVKQ=

 
 
 

 
 KMG5P/cHSNROmpaIBAuqBewF/seiptHgvhLaKM+6x8I=


 
ix9lctzvWn+S8uKpghjA8MoILyu2zhbVJYikYBuMe2b+wb+ykPymkEatNr3Ugew1dBk4sqjeyOc7

1gngxat0ftHYqRnZmexGIPIy3WZuOYxTLHL8fJoSvljlQMvV1h+50/zf3TruB0l6D8U6acTWqAj5

VaeGzEPws3RUsQFCPp8FXT27eb+RYssF9n0wIf8BDuxUL195zXwKV+UDe1WX20AUyDhv4y1S4Tj7

6kDKAuzeMxiTUUnE8yYoedsnSLC8WfNpiEJLdb4trIkCEEpjpLuneeaqXKE2liU9QZEasYHnIc/T

7ssTd1XAo4aFxak1J3b+a8dCXOF+t2aoNhZ1BGaLi1r4wNH6Fcb6MQLOc+5B6C4Th5QTazvXQtex

LN0CYmvlU4FdAos/Hy3wIFtzJnNDz3hJYbaoZntGtgOzMZW+rniIj3ls4Qth4O7L9a8MveOr7Yb6

COs4VjXYTf/Uxz4VWYOMqtX8qNJD8rWiiz6LPoR9xJJHzH9fbuS1uK+7

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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