Egenerkleeringsskjema

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma
Adresse
Postnr.

Er det dgdsbo?

Salg ved fullmakt?

Nar kjgpte du boligen?

Tinholt Eiendomsmegling AS
Hans Nielsen Hauges gate 33
0481

X Nei H )a

X Nei H )a

2021

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)

S Anticimex’

FORSIKRING

Oppdragsnr. 201250215

Sted

Avdgdes navn

Navn hjemmelshaver

Hvor lenge har du bodd i

1
boligen? W Nei X Ja

o Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?

Protector forsikring

1311649-1.1

Poli tal
tegnet bygningsforsikring? ASA CllBETE ST

Selger 1 Fornavn Tuva Steinsdatter Etternavn Lem

Selger 2 Fornavn Henrik Fimreite Etternavn Bgrnes

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spersmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet

«Kommentar»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
[0 Nei X Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn M-tek

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

Varmekabler ble skiftet juni 2025, samt nytt termostat. Det ble i den forbindelse oppgradert
med nye gulvfliser.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
X Nei ] Ja
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
[J Nei X Ja Kommentar Rapport fra M-tek foreligger for arbeidet.
2.3 Dersom arbeidet er sgknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd pa brannskille), er arbeidet
byggemeldt?
X Nei [J Ja Kommentar

3. Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avlgp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
[0 Nei X Ja, kun faglaert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Norva 24 Gravco AS

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

5. Kjenner du til om det er/har veaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [] Ja Kommentar

Rgrfornying av avlgpsrgr gjiennomfgrt i januar 2024. Forlenget levetid pa 50 ar.



6. Kjenner du til om det er/har vzert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

7. Kjenner du til om det er/har veert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjar for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

12. Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bédde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
12.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?
Mei ]a Kemmen

13. Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

X Nei [] Ja Kommentar

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [] Ja Kommentar

15. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt ber utfores av faglserte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
X Nei [] )a

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bl liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei Ja Kommen

17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfore endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

18. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
X Nei ] Ja

19.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetenea?

Mel Ja Kommen



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.
X Nei [] Ja Kommentar

20.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

22. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfore gkte
felleskostnader/okt felles gjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngdelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fgr 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal veere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fagr
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

O Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar

X Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.
O Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller

deres representanter.


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

Tilstandsrapport

E]g Andelsleilighet

@ Hans Nielsen Hauges gate 33, 0481 OSLO
(7 0OSLO kommune

F gnr. 224, bnr. 249

# Andelsnummer 237

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 79 m2 BRA-i: 69 m?

Befaringsdato: 16.06.2025 Rapportdato: 17.06.2025 Oppdragsnr.: 22371-1310 Referansenummer: AD5404

Autorisert foretak: Takstkonsulentl AS Sertifisert Takstingenigr: Kenneth Pettersen

Takstkonsulent1

Vi verdsetter din bolig!
TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulent1.no

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

"

Miljofyrtarn®



Norsk takst

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

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

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

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

Takstkonsulentl AS

Norsk takst

Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Daglig leder Kenneth
Pettersen er en TRV sertifisert takstmann og medlem av Norsk Takst. Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter:
Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst, Byggelansoppfglging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan Kenneth
vise til 10 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag- og mesterbrev i taktekkerfaget. Startet arbeidet som takstmann i 2013

og har hatt dette som jobb siden. Selskapet ble omdannet til AS i 2019 og har idag 6 ansatte, bygningssakkyndige.

TAKSTSéMVIRKE

Rapportansvarlig Medansvarlig
%WM
Ay
Kenneth Pettersen Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr Uavhengig Takstingenigr
kh@takstkonsulentl.no mb@takstkonsulentl.no
901 40918 984 68 454

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a

Oppdragsnr.: 22371-1310 Befaringsdato: 16.06.2025 Side: 4 av 18



Hans Nielsen Hauges gate 33, 0481 OSLO Takstkonsulentl AS ‘
Gnr 224 - Bnr 249 Vesterheimsveien 2 k I I
0301 OSLO 1712 GRALUM  Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1952. Boligen er oppfgrt etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfgringstidspunktet.
Navaerende eier overtok boligen i 2021.

Andelsleilighet - Byggear: 1952

UTVENDIG G4 til side

Sydvendt balkong av betongkonstruksjoner pa ca. 3 m?2. Rekkverk av
betongkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til: 86 cm.

Boligblokk bygget i 1952. Bygningen antas fundamentert med
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av
betong. Yttervegger oppfgrt med betong/murverk. Valmet
takkonstruksjon med sperrer av tre, antatt tekket med takstein (ikke
besiktiget)

INNVENDIG G til side

Himlinger med malt betong. Vegger med malt betong. Gulv med
parkett og fliser. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,51 m.

VATROM Ga til side

Bad: Himling med malte plater. Vegger med fliser og malte plater.
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt
klosett, servant pa innredning, speil m/lys og dusjhjgrne med
svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

KIGOKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og
kjgl/fryseskap. Kullfilterventilator over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJIONER G4 til side

Boligen varmes opp av elektrisk varme.

Arealer

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

Andelsleilighet

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

Kjgkken er flyttet ut til apen stue/kjpkken Igsning.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
- omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
10 andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/andelens vegger.

8 Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og

6 felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu
vurderes dersom takstmannen finner det relevant for

4 leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i
2 borettslagets vedtekter vedr. ansvarsfordeling av
vedlikeholdsplikter.

o
Antall

Oppsummering av avvik

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

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak e
Andelsleilighet
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER U NDERS¢KT

Vatrom > 5. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

Anslag pa utbedringskostnad

10 AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
8 Utvendig > Vinduer Ga til side
6 Utvendig > Balkongdgr Gatil side
4 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
2 ; facki Ga til sid
_ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn balisde
£
o < ‘s
Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Tekniske installasjoner > Vannledninger G til side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Tiltak over kr 300000 Vatrom > 5. etasje > bad > Saniteerutstyr og Gé til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. innredning
Vatrom > 5. etasje > bad > Ventilasjon Gatil side
Kjgkken > 5. etasje > kjgkken > Avtrekk Gatil side
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Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
1952 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass, prod. 1987.

Arstall: 1987 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Paregnelig med utskiftninger pa sikt som fglge av alder. Vanskelig a si nar det er strakstiltak ngdvendig, men de har oppnadd minste forventede brukstid,
normal tid fgr utskifting av trevinduer er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vinduer skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdgr
Balkongdgr med 2-lags isloerglass.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Paregnelig med utskiftninger pa sikt som fglge av alder. Det er vanskelig a si nar strakstiltak vil vaere ngdvendig, men de har oppnadd minste forventede
brukstid, normal tid fgr utskifting er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma balkongdgrer skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Lyd- og brannklassifisert entrédgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Sydvendt balkong av betongkonstruksjoner pa ca. 3 m2. Rekkverk av betongkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble mélt til: 86 cm.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
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Tilstandsrapport

Rekkverkshgyden er 86 cm, rekkverk er for lavt i henhold til referanseniva pa 120 cm som er kravet til rekkverk nar fallhgyden er over 10 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold

Boligblokk bygget i 1952. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger
oppfert med betong/murverk. Valmet takkonstruksjon med sperrer av tre, antatt tekket med takstein (ikke besiktiget)

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malt betong. Vegger med malt betong. Gulv med parkett og fliser. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,51 m.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av betong.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Avviket er malt gjennom stuerommet. Det er paregnelig med stedvis retningsavvik i eldre etasjeskillere av betong. Det anmerkes at det ikke er gjort
inngripen i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Det anses ikke vaere noen umiddelbare tiltak ngdvendig, det vil vaere naturlig a gjgre opprettende tiltak ved oppussing av overflater.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe. Peis i stuen.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist sprekker i ildfast stein inne i ovnen.

Pipe/ildsted er begrenset kontrollert av takstmannen. Det anbefales pa generelt grunnlag undersgkt av brann/feievesen. For & finne ngyaktig tilstand
kreves det kamerainspeksjon.

Konsekvens/tiltak
e Skadet stein i ovnen ma skiftes ut for a lukke avviket.

Det anbefales pa generelt grunnlag undersgkt av brann/feievesen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer.

Andre innvendige forhold
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Tilstandsrapport

Boligen varmes opp av elektrisk varme.

VATROM

5. ETASJE > BAD

Generell

Himling med malte plater. Vegger med fliser og malte plater. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant pa innredning,
speil m/lys og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

5. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med fliser og malte plater.

5. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

5. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

M-TEK AS har i forbindelse med bytte av varmekabel pigget opp gulvet, etablert smgremembran i dusjsonen og utfgrt membranskjgt ved terskel. Hentet
fra faktura, datert: 10.06.2025.

5. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Innredet med vegghengt klosett, servant pa innredning, speil m/lys og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

Ventilasjon
Naturlig ventilering via lufteluke.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

NS3600 krever mekanisk/elektrisk styrt vifte for @ kunne gi tg 0/1. Naturlig oppdriftsventilasjon er vanlig i blokkleiligheter, det er normalt ikke tillatt med
forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er vanskelig a etablere en annen Igsning pa bakgrunn av at det muligens ikke er godkjent av sameiet/borettslaget a etablere mekanisk/forsert avtrekk
til felles luftekanaler i bygget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIGKKEN

5. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.
Kullfilterventilator over kokeplass.

5. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk
Kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av kobber. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa vannledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Andre VVS-installasjoner

Det er installert waterguard under vask pa kjgkken.

Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. P& generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdettegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
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Tilstandsrapport

Nei
10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzeringer pa hele

det elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad enn TG2

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spg@rsmalene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller raédgivning.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr medfglger.

1. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (TBA) (ALH) (GUA)

Loft 3 3 6 9

5. etasje 69 69 3 69

Kjeller 7 7 7

SUM 69 10 3 6 85

SUM BRA 79

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Loftbod

5. etasje Entré, bad, 2 soverom, kjgkken, og stue

Kjeller Kjellerbod

Kommentar

Fellesareal:

- En loftbod har skratak som begrenser maleverdig arealer etter reglene i NS 3940. "Gulvflate" er malt til 9 m2.
- 2 stk. kjellerboder pa henholdsvis ca. 1,3 og ca. 5,5 m?,

Det gjgres sarskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Kjpkken er flyttet ut til apen stue/kjskken Igsning.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: ~ Se sammendrag for info.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.6.2025 Marcus Bratland Takstingenigr

Henrik Fimreite Bgrnes Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 224 249 0 21295.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Hans Nielsen Hauges gate 33, 0481 OSLO

Hjemmelshaver
Sgndre Asen Borettslag. Org.nr. 948 335 050

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/S®ONDRE ASEN BORETTSLAG 948335050 OBOS Tuva Steinsdatter Lem og Henrik
EIENDOMSFORVALTNIN Fimreite Bgrnes
GAS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
237

Kommentar
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer).

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector AS 1436971

Kommentar

Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Megleropplysninger Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Hans Nielsen Hauges gate 33, 0481 OSLO
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Takstkonsulentl AS ‘
Vesterheimsveien 2 k I I

1712 GRALUM Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ 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 bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 22371-1310 Befaringsdato:

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AD5404

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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TINHOLT EIENDOMSMEGLING AS
Tinholt v/Anders Rgnvik Pettersen
Bygday allé 60A, 0265 OSLO
E-post: anders@tinholt.no

8565825 44/532 04.06.25

Megleropplysninger

Vi viser il foresparsel av 02.06.2025.

Boligselskap: 44 Sgndre Asen Borettslag

Organisasjonsnr: ~ 948.335.050

Andelseier: Tuva Steinsdatter Lem  Henrik Fimreite Barnes
Leieobjektnr: 532

Adresse: Hans Nielsen Hauges Gt 33, 0481 OSLO
Andelsnummer: 237

Borettsinnskudd: kr 3.900,—

Hjemmeside: http://www.sondreasen.no

Dokument som medfalger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: Protector AS - polisenummer 1436971.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

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

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

o Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

o Ved gnske om skifte av vinduer, kontakt styret.

e Ev. spgrsmal omradeutbygging, kontakt OK, Plan og bygg.

o Vaktmester treffes pa tIf. 97701039, Trefftid: 08.00-08.30 og 12.00-12.30. Vaktmesterkontoret er i
Roverudgt. 13, postadr. Edv. Griegs allé 10, 0479 Oslo

o Ev. leie av borettslagets ekstra parkeringsplasser, henv. styret. P.leie/administrasjonskostnader
belastes etter gjeldende satser. Endring for kategori: 'Parkering' (Kat 0044 gkes fra 600, - til 900,- fra
01.02.2024 for plasser med lademulighet for Elbil

e Parkering uten lademulighet gkes fra 400,- pr mnd til 600,- pr mnd fra 01.02.2024

o Dyrehold tillatt ihht vedtak pa ordineer generalforsamling 15.05.18. Kontakt styret vedr. bestemmelser
for dyrehold.

o Borettslaget har refinansiert lanet med Handelsbanken for & handtere rgrfornyingsprosjektet som startet
i 2024. Det er lant opp 6,85 mill

e Felleskostnadene kat 001 gkes med 15,7% fra 01.02.2025



Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term Avdr.frihet Type Rente
pr. ar tilogmed rente

* HANBAN-83987229198A 63.199.129,- 23 ar 8 md. 12 Flyt 5,50%

*HUS601-114084429 A 6.101.949,- 4 ar 1 md. 2 Flyt 4,62%

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

Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 5.152,— pr. md.

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht.
boligselskapets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter ~ kostnader

428,- 16.000,- 13.394,- 291.804,-
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Kapital-

Lanenummer Restsaldo kostnader
* HANBAN-83987229198 264.008,- 1.665,-
* HUS601-11408442 9 25.497 - 528,-

Sum andel fellesgjeld (kun Ian) kr 290.000, (avrundet opp til nsermeste hele tusen) pr. 01.05.2025

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.

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Alexander
Krossen tIf.22 86 57 04 ev. pr. e-post: alexander.krossen@obos.no.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen.
Selger og megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne
med, seerlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og
det som fremgar av andre dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfagrer i god
tid far salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjepsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers
navn samt adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd,
og eventuelle andre vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg méa det oppgis eventuelle szerlige forhold
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS
sa snart den foreligger. Seknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Steffen Hegg
Hans Nielsen Hauges Gt 31, 481 OSLO, e-post: sondreasen@styrerommet.no.

Kjeper har ikke rett til a ta boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjapsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du & reservere deg, ma du gjgre dette pr
eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.212,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av
kjgpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen
sammen, ma alle veere medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via
felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID
nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i
forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM ER
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg veere megler eller selger som selger selv, har en del plikter i
forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig.
Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av forkjapsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver
enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjapsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjare forkjapsrett gjeldende. (her kalt
modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15 dager for
melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjgpsretten, samt
informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag
§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjgpsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller ved &
kontakt oppgjarsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil veere
minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/

o Forkjapsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis felger med en
bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en tilleggsavtale.

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

¢ OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom
boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett benyttes.
Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller bort,
dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

¢ Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen
a lape fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sasnart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato. Det er
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten
basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til salgsmelding
blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses pa nytt, ma
forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS
mottar nytt forhdndsvarsel innen et ar etter de mottok farste forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt

gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjepsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne & lepe ma OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & Igpe fgr meldingen er mottatt av
Avdeling Forkjap.

e Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og




leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fgdselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det ogsa om
at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne,
da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om
avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp saknad til borettslaget, og ber styret sende svar pa
spknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa Avdeling Forkjgp sgknaden om
godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjaper har ikke rett til a ta

boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett
¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/.

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp pa den maten kan forkjap
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som
melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert til
OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende & melde forkjap.

e Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfert og betalt innen meldefristen.

e Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjap suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behaver ikke & ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid farste bud vaere lagt inn
hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha sendt inn
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjap innen fristen. Alle medlemmer bgr oppfordres til 8 melde
seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter
botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet
bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8.212,- Selger/kjaper(avtalefrinet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett Kr 8.212,- Kjaper (som benytter forkjop)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6.570,- Selger

Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger

Farste gangs utlysning (innen et ar etter 1.
forhandsvarsel)

Forkjgp krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjep betales det gebyr for & benytte forkjgp, mens gebyret for evt. forhandsvarsling
faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhnandsvarselet som faller
bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr bade for tidligere runder med
forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.



Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjop, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner a kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjopers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjgretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift







Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i SONDRE ASEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 28. mai kl. 09:00 og lukker 31. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/44

Hvordan deltar du digitalt?
* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no
* Du kan se gijennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av styre honorar 2024/2025

6. Fastsettelse av honorar til valgkomiteen 2024/2025
7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

9. Ny nettleverandgr

10. Utbygging av ladeinfrastruktur for elbiler

11. Beskjeering av de store traeren mellom blokkene.
12. Forslag om skilt vdr. hundelufting

13. Sammenslaing av andeler

14. Salg av areal pa loft til utbygging av leiligheter
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Med vennlig hilsen,
Styret i SONDRE ASEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Steffen Hegg

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

Julie Rongved Amundsen og Lars-Jacob Kinge er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
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Oppsummering av arsregnskapet 2024 — Sendre Asen Borettslag

Disponible midler (kontanter og tilgjengelige midler):

Ved inngangen til 2024 hadde borettslaget kr 5,1 mill. i disponible midler.

Ved utgangen av aret er de disponible midlene redusert til kr 2,6 mill.

Dette skyldes hovedsakelig avdrag pa lan og vedlikeholdskostnaderi forbindelse med rgrfornying og etablering
av nye LED-lys.

Resultatregnskapet i korte trekk:

Inntekter:
* Felleskostnader: kr 13,7 mill.

* Andre inntekter (inkl. utleie, ngkler m.m.): kr 105 000

* Totale inntekter: kr 13,8 mill.

Driftskostnader:

» Drift og vedlikehold: kr 2,7 mill.
* Kommunale avgifter: kr 3,3 mill.

* TV/bredband, forsikring og andre driftskostnader: kr 4,3 mill.
Totale kostnader: kr 10,3 mill.

Driftsresultat: kr 3,5 mill.
Finanskostnader (lanerenter og gebyrer): kr 3,8 mill.

Arets resultat: -kr 205 580 (underskudd)

Investeringer og vedlikehold:

+ Sterre vedlikehold: Rgrfornying og oppgradering av tekniske anlegg (kr 1,3 mill.)
» Konsulenthonorarer (OBOS mfl.): kr 73 000

* Det erikke giennomfart nye laneopptak i 2024.

Gjeld og egenkapital:
» Langsiktig gjeld: kr 70,9 mill.
» Borettslagets samlede gjeld er noe redusert fra aret for.

» Bokfgrt udekket tap: kr 52,8 mill. Dette er ikke uvanlig i borettslag og ma sees i sammenheng med gjeldsstruktur
og eiendeler.

Vurdering fra styret:

 Til tross for et negativt arsresultat har borettslaget fortsatt likvide midler (kr 2,6 mill.).
» Vedlikeholdsarbeidet vurderes som tilstrekkelig for & opprettholde bygningsverdiene.

» Styret folger utviklingen tett og vurderer behov for justering av felleskostnader ved fremtidige budsjetter.
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Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024.pdf

2. Revisjonsberetning.pdf

Sak 5
Fastsettelse av styre honorar 2024/2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 399 000.

En gkning pa 5% fra 2024.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 399 000

Sak 6
Fastsettelse av honorar til valgkomiteen 2024/2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har praksis for & honorere valgkomiteens arbeid.

Valgkomiteens arbeid med a finne gode kandidater til ulike verv i styret er veldig viktig, spesielt i en tid hvor fa
personer selv melder interesse for & ta pa seg verv.

Styret foreslar 5% skning fra 2024 fra kr 12 000 til kr 12 600.

Forslag til vedtak

Valgkomitteens samlede godgjarelse settes til kr 12 600,-

Sak7
Valg av tillitsvalgte

VALGKOMITEENS BEGRUNNELSE: Valgkomiteen innstiller i ar pa gjenvalg av de kandidatene som er pa valg.
Da fristen for forslag gikk ut, var det ikke kommet inn noen forslag til styret. | samtaler med de aktuelle
kandidatene og det sittende styret, fikk valgkomiteen et godt inntrykk av samarbeidet i det ndvaerende styret,
og ingen av de aktuelle kandidatene har lang fartstid som styremedlemmer. Vi mener derfor at det har
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en verdi med kontinuitet og at kandidatene er motivert til & gjore en jobb for fellesskapet i Sendre Asen
Borettslag

Roller og kandidater

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

Ingvill Eidsvag

INGVILL EIDSVAG

Har 15 ars erfaring som leder i ulike avdelinger i Forsvaret hvor 11 av disse har hatt fokus pa sivilt-militeert
samarbeid. 7 ars erfaring innenfor logistikk bade som leder og medarbeider. Det innebar blant annet
materiellutvikling i samarbeid med brukere og leverandgrer.

Utdannelse fra Forsvarets Hagskole, Stabsskole og Sjefskurs 1 og Master of Management fra BI.

Har lang erfaring nar det gjelder & samhandle med forskjellige sivile etater og organisasjoner pa forskjellige
niva. Har bl.a. samarbeidet med Politiet, departement, statsforvaltere og internasjonale organisasjoner (Rgde
kors og International organization for Migration, IOM). Ingvill gikk av som oberst sommeren 2022. Hun har
sittet i flere styrer, og sitter i dag i tre ulike styrer med tilknytning til Forsvaret. “Jeg synes det er viktig & bidra
for fellesskapet og er derfor meget motivert for a sitte i styret i borettslaget.”

Mohammed «Momme» |zadi

MOHAMMED «MOMME» IZADI

Momme har flere grader fra Universitetet i Oslo innen historie, sprak og omradestudier. Han har veert med
pa & apne filialer for Kaffebrenneriet og Apent Bakeri p& Torshov. Etter endt studium har han jobbet ved
Riksarkivet, utgitt tre bgker og jobbet som foredragsholder. Han jobber nd med bokprosjekter for Aschehoug
og Solum forlag ved siden av & undervise ved Utenriksdepartementet. Momme har veert aktiv vara i styret
og jobbet med & bedre parkeringsordningen i borettslaget. Na stiller han som styremedlem. Motivasjonen er
a skape gode fellesskapslgsninger og effektivisere driften av borettslaget. Momme skriver: “Kallenavnet har
jeg fra tiden som DJ i Oslos housemiljg pa slutten av 90-tallet.”

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

Pernille Toppen Dahl

PERNILLE TOPPEN DAHL

Pernille Toppen Dahl er 33 ar gammel med ti ars fartstid pa Torshov. Hun er lektorutdannet med master i
bioteknologi og jobber som ungdomsskoleleerer i matte og naturfag. Pernille er en «khandywoman» som liker
ataiettak, hun er god pa tall og solid i Excel! Min motivasjon er at jeg er nysgjerrig pa hva som skjer i
borettslaget, og kjenner pa en ansvarsfglelse for & bidra der det trengs."

Siri Mittet

SIRIMITTET

Siri har en variert bakgrunn med studier i U.S.A kombinert med tennisstipend, og flere ari England i
forbindelse med videre utdanning og jobb. Hun har en master i folkehelse (community health education) og
master i miljg og baerekraftig utvikling. Siri har veert engasjert i klima og miljgrettet arbeid i mange ar og
hun har stor tro pa viktigheten av lokale tiltak og det vi gjgr i fellesskap. Siri har bodd i bydel Sagene lenge (i
Sondre Asen Borettslag siden 2013) og var i perioden 2011-2019 aktiv i bydelspolitikken. | 2014 startet hun
egen virksomhet (Gruten) og har siden brukt mye energi pa & drive og utvikle den. Na har hun mer tid til overs
og lyst til & bidra litt mer i borettslaget, spesielt knyttet til naturen og det gronne.
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Valg av 3 valgkomitee Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomitee:

Even Martinsen

EVEN MARTINSEN

Even skriver om seg selv at han er 38 ar, utdannet vernepleier og jobber per na som spesialkonsulent i Oslo
kommune. Ved siden av spiller han fotball i Skeid og skriver og spiller musikk. “Vi har bodd her siden 2021, og
trives seff kiempegodt her!”

Gina Kennedy

GINA KENNEDY

Gina er fra Oslo, har bodd i EGA siden 2018, er statsviter og jobber som laerervikar. Har fatt mange gode
venner i borettslaget og liker & snakke med folk. Tror pa at alle ma veere med pa & dra lasset og vil gjerne
bidra med noe til fellesskapet.

Sara Reitan Jacobsen

SARA REITAN JACOBSEN
Sara har bodd i Sendre Asen Borettslag siden 2004. Hun er gift og har tre barn i alderen 11-18 &r og er lzerer
i videregaende skole. Hun skriver at hun er opptatt av folk med stgrre barn skal bli boende i borettslaget.

Vedlegg
1. VALGKOMITEENS INNSTILLING 2025 .pdf

Sak 8
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

» Steffen Hegg

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

Mohammed Izadi

Vedlegg
1. VALGKOMITEENS INNSTILLING 2025 .pdf
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Sak 9
Ny nettleverandgr

Forslag fremmet av:
Eyvind Andreas Larssen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Etter s mye styr som det har veert med Telia, og ikke minst hvor dyrt det tilsynelatende er, s& hadde det veert
lurt om vi s& oss om etter en annen nettleverander. Det ma vaere mulig a fa et godt tilbud av OBOS?

Styrets innstilling

Styret er positive til forslaget.
Bindingstiden med Telia utleper 01.12.2025 og styret er allerede i gang med og innhente nye tilbud for tv og
internettleverandar til borettslaget.

Forslag til vedtak

Styret undersaker priser og far tilbud hos andre nettleverandgrer med sikte pa a signere ny avtale med ny
leverandar nar kontrakten med Telia gar ut i november.

Sak 10
Utbygging av ladeinfrastruktur for elbiler

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er i dag naermere to ars ventetid pa parkeringsplasser med lademulighet i borettslaget. Styret har mottatt
en rekke henvendelser fra beboere som etterspgr gkt kapasitet for elbillading, og vi ser et tydelig behov for
utvidelse av dagens ladeinfrastruktur.

| 2024 sgkte styret om tilskudd fra Oslo kommunes EN@K-statteordning for ladeinfrastruktur i borettslag og
sameier. Sgknaden ble innvilget, og borettslaget fikk tildelt 50 % stotte til investeringene. Det er viktig & merke
seg at denne statten er redusert til 30 % fra 2025. Tilskuddet gis kun én gang per borettslag.

Styret har, i samarbeid med Elbilforeningen, innhentet fem tilbud for utbygging av flere ladepunkter. Vi er na
i sluttforhandlinger med tre tilbydere. For & utnytte tilskuddsordningen maksimalt og sikre et framtidsrettet
ladeanlegg, foreslar styret at det etableres 65 nye ladepunkter, fordelt pa felgende omrader:

* 13 plasser ved Hans Nilsen Hauges gate

* 6 plasser ved Edvard Griegs allé 1-3B

* 11 plasser ved Edvard Griegs allé 5—-7B

* 8 plasserved Edvard Griegs allé 17—19B

» 27 plasser ved Edvard Griegs allé 8—12 og 14
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Prisene vi har mottatt for endelige forhandlinger varierer mellom 1,2 og 2,5 millioner kroner, inkludert tilskuddet
fra Oslo kommune.

Forelgpig skonomisk oversikt viser at borettslaget har midler til & hdndtere denne investeringen innenfor
gieldende rammer.

Styrets innstilling

Styret tilrar at arsmgtet gir sin tilslutning til at borettslaget gjennomfgrer utbygging av inntil 65 nye ladepunkter
for elbiler, basert pa det mest fordelaktige tilbudet etter sluttforhandlinger.

Forslag til vedtak

Arsmgtet gir sin tilslutning til at borettslaget gjennomfarer utbygging av inntil 65 nye ladepunkter for elbiler

Sak 11
Beskjeering av de store traeren mellom blokkene.

Forslag fremmet av:
Anne Fjeldberg

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Treerne ma stelles slik at de fortsetter & vaere frodige. Ikke bare vokse inn i himmelen. Det er na ca 6 ar siden
de er stelt sist

Styrets innstilling

Styret er positive til saken, men gnsker en helhetlig tilnserming til uteomradene. og ikke ngdvendigvis faste 3
ars intervaller.

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

* For Beskjeering av de store traeren mellom blokkene.

* Mot Beskjaering av de store treeren mellom blokkene.

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

1. Treerne blir klippet og stelt hvert 3ar.

2. Styret foreslar en inspeksjon av traerne hvert 3. ar hvor behovet vurderes av sertifisert arborist.
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Sak 12
Forslag om skilt vdr. hundelufting

Forslag fremmet av:
Marit Roland

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Jeg ansker & fremme et forslag om a sette opp skilt som oppfordrer hundeeiere til & unngéa a lufte hundene
sine eller la dem gjore fra seg pa plenen var.

Grentomradene brukes av bade barn og voksne til lek, maltider og opphold, og det er viktig at disse holdes rene
og trivelige for alle. Selv om omradet er apent, er det privat, og dette bor tydeliggjores.

Styrets innstilling

Styret er positiv til forslaget, men gnsker en litt kortere tekst. Styret har derfor fremmet et eget forslag til vedtak

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

* For Forslag om skilt vdr. hundelufting

* Mot Forslag om skilt vdr. hundelufting

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

1. Velkommen til Sendre Asen Borettslag Vennligst ikke luft hunden pa eiendommen. Omradet er privat, og vi
ber om at det holdes rent. Takk for at du tar hensyn!

2. Velkommen til Sendre Asen Borettslag Vennligst ikke la hunden din gjore fra seg pa eiendommen. Omradet
er privat, og vi ber om at det holdes rent. Takk for at du tar hensyn!

3. Styrets forslag: Privat omrade (linjeskift) Vis hensyn — vennligst ikke luft hunden din her

Sak13
Sammenslaing av andeler

Forslag fremmet av:
Anne Krosshaug, Sara Reitan Jacobsen og Roger Arntzen,

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn: Mange beboere, saerlig barnefamilier, ansker starre boareal. Andre steder, for eksempel i
borettslaget Keyserlgkka Sgr, har det blitt apnet for at man kan kjgpe naboleiligheten for a utvide egen leilighet.
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Det er styret i borettslaget som bestemmer om to eller flere andeler kan slas sammen (Lov om burettslag, §3-2).
Andelseiere som gnsker & sl sammen flere andeler, ma derfor sgke om forhandsgodkjenning fra styret for
byggetillatelse kan innhentes fra Plan- og bygningsetaten.

Styret utarbeider felles retningslinjer for seknader om a sl sammen andeler, bade for andelseiere som gnsker
a ga sammen om a kjgpe en andel, og for andelseiere som gnsker a kjgpe en ekstra andel alene. Andelseiere
som sgker om sammenslaing, dekker alle kostnader, herunder byggesoknad og tinglysinger.

Styrets innstilling

Styret stotter forslaget for sammenslaing av andeler.

Sa sant en sammenslaing er juridisk og byggeteknisk mulig.

Forslag til vedtak

Styret utarbeider felles retningslinjer for sgknader om & sla sammen andeler, bade for andelseiere som gnsker
a ga sammen om a kjgpe en andel, og for andelseiere som gnsker a kjgpe en ekstra andel alene. Andelseiere
som sgker om sammenslaing, dekker alle kostnader, herunder byggesoknad og tinglysinger.

Sak 14
Salg av areal pa loft til utbygging av leiligheter

Forslag fremmet av:
Julie Rongved Amundsen

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

| 2022 ble det gjennomfart en utredning for mulighetene for & bygge ut enkelte av loftene i Sendre Asen
Borettslag. Utredningen viste at det vil vaere mulig a gjgre dette og at det vil gi borettslaget inntekter. Styret har
nylig gjort en undersakelse som viser at det er en tilstrekkelig andel av de det er aktuelt for som er interessert
i & bygge ut til at det vil veere verdt det. Forslaget gjelder utbygging av ett loft i hver oppgang, det som heter
Alternativ B i utredningen, og det er primaert fellesarealer og utbyggers egen bod som skal bygges ut.

| utredningen fra 2022 som ligger vedlagt er det lagt til grunn en takst pa 18 000 kroner per kvadratmeter for
salg av loftsareal. Dersom alle mulige arealer bygges ut, er det anslatt totale inntekter pa 17 millioner kroner.
De som bygger ut vil ogsa fa gkt fellesutgiftene sine, og det er anslatt arlige akte inntekter pa omkring 300 000
kroner i fellesutgifter. Hvis salg gjennomferes i 2025 (eller senere) vil det matte utarbeides en oppdatert takst.
I henhold til utredningen kan styret ogsa legge pa et prosentvis paslag dersom det er utgifter som skal dekkes,
men forslaget innebeaerer at alle utgifter til utbygging skal dekkes av utbygger. Utredningen har vist at utbygging
ikke kan gjennomfgres i Sigurd Lies gate.

En utbygging kan gi borettslaget en mer mangfoldig sammensetning av beboere, gjgre borettslaget mer
attraktivt for familier og gi et mer stabilt bomilja. Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten er prinsipielt positive
til at det bygges ut flere loft i sentrumsbydelene. Sendre Asen Borettslag har med sitt store tilfang av ubrukte
eller lite brukte fellesarealer mulighet til & veere en padriver for & gjgre omradet til et enda mer attraktivt sted
a bo der barn kan fa vokse opp og der man kan bli boende gjennom ulike livsfaser.
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Styrets innstilling
Styret stiller seg positivt til forslaget om salg og utbygging av loft i Sendre Asen Borettslag. Vi mener forslaget

har flere fordeler:

Det kan bidra til en mer variert beboersammensetning og gjgre borettslaget mer attraktivt for barnefamilier
1. og andre med behov for stgrre boareal.

Forslaget vil styrke borettslagets gkonomi, bade gjennom engangsinntekter fra salg og okte, lgpende
2. felleskostnader.

Styret deler forslagsstillers vurdering av at alternativ B, som innebeerer utbygging av hele arealet pa én side
3. av hver oppgang, gir best utnyttelse og starst skonomisk gevinst for borettslaget.

4. Det er bade riktig og viktig at alle kostnader knyttet til utbyggingen dekkes av utbygger.

Styret forutsetter at en eventuell utbygging er byggeteknisk og juridisk mulig, og godkjent av blant annet Oslo
kommune og OBOS.

Samtidig gnsker vi & papeke enkelte utfordringer i forslaget, seerlig knyttet til omdisponering av bodareal pa
loftet:

» Selvom beboerne ikke eier bodene som egne eiendommer, har de bruksrett. For mange oppleves bodene som
en naturlig og viktig del av boligen. Ved kjgp av leilighet har flere ogsa tillagt bodene en verdi.

* | praksis kan forslaget innebaere at enkelte beboere ma avgi deler av sin loftsbod.

« Styret mener dette ma lgses pa en rettferdig og ryddig mate.

| forslaget er det beskrevet at «styret skal godkjenne planlgsning for omdisponering av bodareal for
salg av fellesarealer». Styret vil i denne vurderingen legge vekt pa rettferdige lasninger for bade praktisk
omdisponering og eventuell kompensasjon.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner salg og utbygging av loft, forankret i utredning fra 2022. Det vil kun veere
aktuelt & bygge ut ett loft i hver oppgang i de blokkene der det er mulig, og det er de som eier leiligheten
under et av loftene som vil fa muligheten til a kjgpe det. Utbygging skal skje i henhold til godkjent byggesgknad
og rammevilkar gitt av Plan-og bygningsetaten i Oslo kommune. Styret skal godkjenne planlgsning for
omdisponering av bodareal for salg av fellesarealer. Alle utgifter bekostes av utbygger, slik som for eksempel
opparbeiding av nytt bodareal, soknader og gebyrer. Dersom utbygging utlgser krav om brannvarsling i
oppgangen, skal dette ogsa bekostes av utbygger. Forslaget gjelder utredningens alternativ B. Ingen beboere,
bortsett fra de som bygger ut, skal miste antall boder og alle nye boder skal imgtekomme krav for ekstern bod.
Styret far fullmakt til & gjere ytterligere avklaringer, innhente takst, utarbeide prinsipielle retningslinjer for salg
og utbygging og innga salgsavtale. Styret far ogsa fullmakt til & bestemme hvordan man skal avgjere hvem som
skal fa kjgpe hvis to husstander i samme oppgang er interessert.

Vedlegg
5.2022_03 - Utredning salg og utbygging fellesarealer SAB 2021-2022_Endelig versjon_20220505.pdf
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Styrets arsrapport

Arsrapport for Borettslaget 2024/2025

Innledning
Oversikt over styrets arbeid for styreperioden 2024/2025.

Styrets arbeid

Styret har i perioden gijennomfort flere tiltak for & sikre god drift, vedlikehold og sikkerhet i borettslaget.

Vedlikehold og sikkerhet:

Vedlikeholdsplan: En detaljert plan er utarbeidet for & sikre at ngdvendige oppgraderinger og reparasjoner
blir prioritert og giennomfart i tide.

Brannteknisk gjennomgang: Bygningene er inspisert for & sikre at alle brannsikkerhetstiltak er oppdaterte i
henhold til gjeldende forskrifter.

Kontroll av lekeplass: Lekeplassen er inspisert og eventuelle feil og mangler er utbedret for a sikre trygg bruk.

Brannkontroll i leiligheter: Kontroll av brannsikringsutstyr i alle leiligheter, inkludert rgykvarslere og
brannslukningsutstyr, er gjennomfart.

Utskifting av lysstoffrar: Gamle lamper er erstattet med mer energieffektive lgsninger for & redusere
strgmforbruket og forbedre belysningen.

Etablering av ledelys: Ledelys er installert i fellesomrader for a forbedre sikkerheten.

Drift og forvaltning:

Daglig drift: Styret har hatt ansvar for koordinering av vedlikeholdsarbeid, handtering av klager og oppfalging
av serviceavtaler.

Utleie av boder og parkeringsplasser: Administrasjon av utleieobjekter for a sikre rettferdig fordeling og
effektiv bruk av fellesarealer, samt skape ekstra inntekter.

Oppfelging av vaktmester og mannskap: Jevnlig dialog er opprettholdt for a sikre at oppgaver som
gressklipping, sngrydding og vedlikehold blir utfort.

Handtering av henvendelservia Vibbo: Styret har besvart sparsmal og innspill fra beboerne og videreformidlet
feil og mangler til relevante akterer.

Forvaltning av gkonomi: Styret har hatt fokus pa a sikre en rettferdig fordeling av borettslagets midler og holde
fellesutgiftene pa et forsvarlig niva.

@konomisk oversikt

Styret har forvaltet borettslagets gkonomi med fokus pa gkonomisk ansvarlighet og langsiktig planlegging.

Kommentarer til arsregnskapet: Vesentlige avvik fra budsjettet er identifisert og forklart.

Budsjett: Planer for neste ar er skissert med fokus pa vedlikehold og stabil gkonomi.

Styret og styremgter

Styremagter: Styret har manedlige styremater for & diskutere pagaende saker, ta beslutninger og sikre at
oppgaver blir fulgt opp.

Messenger-gruppe: Mellom styremgtene tas mindre avklaringer og diskusjoner i styrets Messenger gruppe.

14 av 66



Fremtidsplaner
For den kommende perioden har styret planlagt flere tiltak for & videreutvikle borettslaget:
* Viderefgre tiltak fra vedlikeholdsplan og brannteknisk-rapport, samt gjennomfare planlagte oppgraderinger.
» Etablere felles heldekkende brannvarslings anlegg.
* Legge til rette for sosiale tiltak som styrker fellesskapet i borettslaget.
« Etablere flere ladeplasser for elbiler.
» Tilrettelegge for bedre sykkelparkeringer.
* Anskaffelse av nye, robuste utemabler.

» Utvikle uteomradene for & skape et triveligere og mer funksjonelt bomiljg.

Styret takker for tilliten og ser frem til et fortsatt godt samarbeid med beboerne.
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SONDRE ASEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 335 050, KUNDENR. 44

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 5127 933 866 002
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -205 580 -73913
Tilbakefaring av avskrivning 14 116 000 144 226
Tillegg for nye langsiktige lan 0 65000 000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -2 457 014 -60 802 227
Innsk. gremerk. bankkto -5 054 -6 156
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -2551648 4261930
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2576285 5127932
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3750 322 8 551 810
Kortsiktig gjeld -1174037 -3423878
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2576285 5127932
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SONDRE ASEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 335 050, KUNDENR. 44

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 13679560 12551559 13691000 15699 500
Ladeinntekter EL-bil 56 361 50 350 0 100 000
Andre inntekter 3 104 863 356 797 60 000 100 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 13840784 12958706 13751000 15899 500
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -56 964 -50 760 -50 760 -54 000
Styrehonorar 5 -380 000 -360 000 -360 000 -380 000
Avskrivninger 14 -116 000 -144 226 0 0
Revisjonshonorar 6 -14 625 -14 625 -13 875 -14 000
Andre honorarer -24 000 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -225 420 -214 075 -226 919 -238 000
Konsulenthonorar 7 -73 355 -52 110 -50 000 -150 000
Kontingenter -48 000 -48 000 -48 000 -48 000
Drift og vedlikehold 8 -2701671 -3331665 -900 000 -1 290 000
Forsikringer -796 846 -712 337 -783 570 -835 999
Kommunale avgifter 9 -3288891 -2831020 -3172409 -3690657
Energi/fyring -223 668 -255 675 -200 000 -150 000
TV-anlegg/bredband -1 004 659 -958 925 -997 280 -1 037 000
Andre driftskostnader 10 -1363982 -1073993 -900 000 -1 194 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -10318081 -10047 411 -7702813 -9082 156
DRIFTSRESULTAT 3522 704 2911 296 6 048 187 6 817 344
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 102 113 11 999 0 0
Finanskostnader 12 -3830397 -2997207 -3385000 -3914 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3728284 -2985208 -3385000 -3914 000
ARSRESULTAT -205 580 -73 913 2 663 187 2903 344
Overfaringer:
Udekket tap -205 580 -73 913
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SONDRE ASEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 335 050, KUNDENR. 44

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 12910825 12910825
Tomt 2 195 156 2195 156
Andre varige driftsmidler 14 247 771 363771
Miljgbankkonto, gremerket 189172 132 975
SUM ANLEGGSMIDLER 15542 924 15602 727
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 85 898 83722
Andre kortsiktige fordringer 15 7510 4 550
Driftskonto OBOS-banken 559 424 8294 477
Sparekonto OBOS-banken 2 926 042 615
Innestaende i andre banker 171 447 168 447
SUM OML@PSMIDLER 3 750 322 8 551 810
SUM EIENDELER 19293 245 24 154 537
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 240 * 100 24 000 24 000
Udekket tap 16 -52 808 569 -52 602 989
SUM EGENKAPITAL -52 784 569 -52 578 989
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 69 851405 72308 419
Borettsinnskudd 18 867 000 867 000
Annen langsiktig gjeld 19 8 700 8 700
Avsetning bomiljatiltak 19 176 673 125530
SUM LANGSIKTIG GJELD 70903 778 73 309 649
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 386 496 2 568 896
Skyldige offentlige avgifter 20 1034 0
Palgpte renter 177 596 263 203
Palgpte avdrag 601 577 591 779
Annen kortsiktig gjeld 21 7 334 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1174 037 3423878
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 19293 245 24 154 537
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Pantstillelse 22 92372300 92372300
Garantiansvar 0 0

Oslo, 06.05.2025
Styret i Sgndre Asen Borettslag

Steffen Hegg Torstein Bremset Ingvill Eidsvag
Stig Ove Gravdal Mohammad Mehdi Izadi
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO

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

Felleskostnader 12 791 832
Parkering 898 900
Eiendomsskatt 2828
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 13 693 560
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -14 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 13 679 560
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Inntekter for tarkeskap 7 803
Ngkler 5000
Utleie 92 060
SUM ANDRE INNTEKTER 104 863
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -56 964
SUM PERSONALKOSTNADER -56 964

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 380 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 1 328, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 14 625.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -71 900
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -1 455
SUM KONSULENTHONORAR -73 355
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Norva24 Gravco AS, rgrfornying -1 278 939
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 278 939
Drift/vedlikehold bygninger -688 233
Drift/vedlikehold VVS -4 864
Drift/vedlikehold elektro -56 565
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -356 627
Drift/vedlikehold brannsikring -219 001
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -78 460
Kostnader dugnader -18 982
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2701671
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Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -2 847
Vann- og avlgpsavgift -2 120 380
Feieavgift -52 496
Renovasjonsavgift -1113 168
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3288 891
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -95 790
Skadedyrarbeid -13 190
Verktgy og redskaper -13 381
Driftsmateriell -4 242
Lyspaerer og sikringer -3 065
Vaktmestertjenester -364 780
Renhold ved firmaer -649 488
Sngrydding -138 813
Andre fremmede tjenester -51 243
Trykksaker -3392
Andre kostnader tillitsvalgte -1328
Andre kontorkostnader -90
Telefon, annet -6 952
Bank- og kortgebyr -3 050
Velferdskostnader -15179
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 363 982
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NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 11 632
Renter av sparekonto i OBOS-banken 90 481
SUM FINANSINNTEKTER 102 113
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -3532 361
Renter og gebyr pa lan i Husbanken -297 734
Renter pa leverandargjeld -302
SUM FINANSKOSTNADER -3 830 397
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1954 10 219 300
Oppskrevet 1972 2 361 525
Tilgang 2017 (balkongutvidelse) 330 000
SUM BYGNINGER 12 910 825

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.224/bnr.249 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Gressklipper nr. 1

Tilgang 2012 196 501
Avskrevet tidligere -196 500
1
Henger
Tilgang 2013 19 139
Avskrevet tidligere -19 138
1
Haytrykkvasker
Tilgang 2020 18 499
Avskrevet tidligere -14 799
Avskrevet i &r -3 699
1
Sandsilo
Tilgang 2014 55 000
Avskrevet tidligere -54 999
1
Hagemagbler
Tilgang 2022 88 935
Avskrevet tidligere -35574
Avskrevet i &r -17 787
35574
Sykkelbod
Tilgang 2020 295 297
Avskrevet tidligere -88 589
Avskrevet i &r -29 530
177 178
Sykkelparkering/stativ
Tilgang 2021 175 054
Avskrevet tidligere -105 032
Avskrevet i &r -35011
35011
Ladebokser elbil
Tilgang 2020 214 000
Avskrevet tidligere -213 999
1
Ladebokser elbil
Tilgang 2022 89 925
Avskrevet tidligere -59 950
Avskrevet i &r -29 974
1
Ladebokser elbil
Tilgang 2021 84 675
Avskrevet tidligere -84 674
1
Avfallsbrgnn
Tilgang 2012 2 282 033
Avskrevet tidligere -2 282 032
1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 247 771
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SUM ARETS AVSKRIVNINGER -116 000

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avsatt feilutbetalt styrehonorar 2960
Depositum Sinsensgarasjene tidligere ar 4 550
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7510
NOTE: 16

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

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

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,50 %. Lgpetiden er 25 &r.

Opprinnelig 2023 -65 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 1250 544

-63 749 456
Husbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente. Fastrenteavtale lgp frem til 01.07.2024.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,705 %. Lagpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2004 -24 000 000
Nedbetalt tidligere 16 691 581
Nedbetalt i ar 1206 470

-6 101 949

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -69 851 405
NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1954 -863 600
Opprinnelig 1995 -3 400
SUM BORETTSINNSKUDD -867 000
NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -176 673
Andre innskudd -8 700
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -185 373
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NOTE: 20
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Avsatt skyldig arbeidsgiveravgift pa avsatt styrehonorar (betalt i 2025) -1034
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -1 034
NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Avsatt styrehonorar (utbetalt i 2025) -7 334
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -7 334
NOTE: 22

PANTSTILLELSE

Borettsinnskudd 867 000
Pantelan 69 851 405
Palgpte avdrag 601 577
TOTALT 71319982

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

Bygninger 12 910 825
Tomt 2195 156
TOTALT 15 105981
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Til generalforsamlingen i Sgndre Asen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert &rsregnskapet for Sendre Asen Borettslag som bestr av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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 ogsé ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Vedlegjatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Reyisgrforening og autorisert regnskapsfererselskapsperetning. pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for &rsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt 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 forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 8. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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VALGKOMITEENS SAMLEDE INNSTILLING 2025 ER SOM F@LGER:

VALGKOMITEENS BEGRUNNELSE: Valgkomiteen innstiller i ar pa gjenvalg av de kandidatene som er
pa valg. Da fristen for forslag gikk ut, var det ikke kommet inn noen forslag til styret. | samtaler
med de aktuelle kandidatene og det sittende styret, fikk valgkomiteen et godt inntrykk av
samarbeidet i det ndvaerende styret, og ingen av de aktuelle kandidatene har lang fartstid som
styremedlemmer. Vi mener derfor at det har en verdi med kontinuitet og at kandidatene er
motivert til 3 gjgre en jobb for fellesskapet i S¢ndre Asen Borettslag

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL STYREMEDLEMMER FOR PERIODEN 2025-2027

Mohammed «Momme» lzadi
Edvard Griegs allé 15a, 0479 Oslo
dimomme@gmail.com
91715901

Ingvill Eidsvag
Edvard Griegs allé 10, 0479 Oslo
Ingvill.eidsvag@gmail.com

48 88 26 47

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL VARAMEDLEMMER FOR PERIODEN 2025 - 2026:
Siri Mittet

Edvard Griegs allé 1, 0479 Oslo

siri.mittet@gmail.com

46693195

Pernille Toppen Dahl

Sigurd Lies gate 21, 0479 Oslo
pernilletoppend@gmail.com
47842603

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL MEDLEMMER AV VALGKOMITEEN FOR PERIODEN 2025 - 2026:

Gina Kennedy

Edvard Griegs allé 8, 0479 Oslo
gina.holand@gmail.com
40481555
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Even Martinsen
Edvard Griegs allé 6, 0479 Oslo

musicmartinsen@gmail.com
45247685

Sara Reitan Jacobsen
Hans Nielsen Hauges gate 31, 0481 Oslo

sara.reitan.jacobsen@gmail.com
91601984

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL DELEGERTE TIL OBOS’ GENERALFORSAMLING FOR PERIODEN
2025 - 2026:

Delegert:

Steffen Hegg

Hans Nilsens Haugesgate 31
0481 Oslo
steffen.hegg@gmail.com
47238012

Varadelegert:

Mohammed «Momme» lzadi
Edvard Griegs allé 15a, 0479 Oslo

dimomme@gmail.com
91715901
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VALGKOMITEENS SAMLEDE INNSTILLING ER SOM F@LGER:

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL STYREMEDLEMMER FOR PERIODEN 2023-2025

MOHAMMED «MOMME» IZADI

Momme har flere grader fra Universitetet i Oslo innen historie, sprak og omradestudier. Han har veert
med pa & apne filialer for Kaffebrenneriet og Apent Bakeri pa Torshov. Etter endt studium har han
jobbet ved Riksarkivet, utgitt tre bgker og jobbet som foredragsholder. Han jobber nd med
bokprosjekter for Aschehoug og Solum forlag ved siden av a undervise ved Utenriksdepartementet.
Momme har veert aktiv vara i styret og jobbet med a bedre parkeringsordningen i borettslaget. Na
stiller han som styremedlem. Motivasjonen er a skape gode fellesskapslgsninger og effektivisere
driften av borettslaget. Momme skriver: “Kallenavnet har jeg fra tiden som DJ i Oslos housemiljg pa
slutten av 90-tallet.”

INGVILL EIDSVAG

Har 15 ars erfaring som leder i ulike avdelinger i Forsvaret hvor 11 av disse har hatt fokus pa
sivilt-militeert samarbeid. 7 ars erfaring innenfor logistikk bade som leder og medarbeider. Det
innebar blant annet materiellutvikling i samarbeid med brukere og leverandgrer.

Utdannelse fra Forsvarets Hggskole, Stabsskole og Sjefskurs 1 og Master of Management fra BI.

Har lang erfaring nar det gjelder a samhandle med forskjellige sivile etater og organisasjoner pa
forskjellige niva. Har bl.a. samarbeidet med Politiet, departement, statsforvaltere og internasjonale
organisasjoner (Rgde kors og International organization for Migration, IOM). Ingvill gikk av som
oberst sommeren 2022. Hun har sittet i flere styrer, og sitter i dag i tre ulike styrer med tilknytning til
Forsvaret. “Jeg synes det er viktig a bidra for fellesskapet og er derfor meget motivert for a sitte i
styret i borettslaget.”

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL VARAMEDLEMMER FOR PERIODEN 2025 - 2026

SIRIMITTET

Siri har en variert bakgrunn med studier i U.S.A kombinert med tennisstipend, og flere ar i England i
forbindelse med videre utdanning og jobb. Hun har en master i folkehelse (community health
education) og master i miljg og baerekraftig utvikling. Siri har veert engasjert i klima og miljgrettet
arbeid i mange ar og hun har stor tro pa viktigheten av lokale tiltak og det vi gjgr i fellesskap. Siri har
bodd i bydel Sagene lenge (i Sendre Asen Borettslag siden 2013) og var i perioden 2011-2019 aktiv i
bydelspolitikken. | 2014 startet hun egen virksomhet (Gruten) og har siden brukt mye energi pa a
drive og utvikle den. Na har hun mer tid til overs og lyst til 3 bidra litt mer i borettslaget, spesielt
knyttet til naturen og det grgnne.

PERNILLE TOPPEN DAHL
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Pernille Toppen Dahl er 33 &r gammel med ti ars fartstid pa Torshov. Hun er lektorutdannet med
master i bioteknologi og jobber som ungdomsskolelaerer i matte og naturfag. Pernille er en
«handywoman» som liker 3 ta i et tak, hun er god pa tall og solid i Excel! Min motivasjon er at jeg er
nysgjerrig pa hva som skjer i borettslaget, og kjenner pa en ansvarsfglelse for a bidra der det trengs."

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL MEDLEMMER AV VALGKOMITEEN FOR PERIODEN 2025 - 2026

GINA KENNEDY

Gina er fra Oslo, har bodd i EGA siden 2018, er statsviter og jobber som laerervikar. Har fatt mange
gode venner i borettslaget og liker & snakke med folk. Tror pa at alle ma vaere med pa a dra lasset og
vil gjerne bidra med noe til fellesskapet.

EVEN MARTINSEN

Even skriver om seg selv at han er 38 ar, utdannet vernepleier og jobber per nd som spesialkonsulent
i Oslo kommune. Ved siden av spiller han fotball i Skeid og skriver og spiller musikk. “Vi har bodd her
siden 2021, og trives seff kiempegodt her!”

SARA REITAN JACOBSEN

Sara har bodd i Sgndre Asen Borettslag siden 2004. Hun er gift og har tre barn i alderen 11-18 &r og
er leerer i videregaende skole. Hun skriver at hun er opptatt av folk med stgrre barn skal bli boende i
borettslaget.
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VALGKOMITEENS SAMLEDE INNSTILLING 2025 ER SOM F@LGER:

VALGKOMITEENS BEGRUNNELSE: Valgkomiteen innstiller i ar pa gjenvalg av de kandidatene som er
pa valg. Da fristen for forslag gikk ut, var det ikke kommet inn noen forslag til styret. | samtaler
med de aktuelle kandidatene og det sittende styret, fikk valgkomiteen et godt inntrykk av
samarbeidet i det ndvaerende styret, og ingen av de aktuelle kandidatene har lang fartstid som
styremedlemmer. Vi mener derfor at det har en verdi med kontinuitet og at kandidatene er
motivert til 3 gjgre en jobb for fellesskapet i S¢ndre Asen Borettslag

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL STYREMEDLEMMER FOR PERIODEN 2025-2027

Mohammed «Momme» lzadi
Edvard Griegs allé 15a, 0479 Oslo
dimomme@gmail.com
91715901

Ingvill Eidsvag
Edvard Griegs allé 10, 0479 Oslo
Ingvill.eidsvag@gmail.com

48 88 26 47

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL VARAMEDLEMMER FOR PERIODEN 2025 - 2026:
Siri Mittet

Edvard Griegs allé 1, 0479 Oslo

siri.mittet@gmail.com

46693195

Pernille Toppen Dahl

Sigurd Lies gate 21, 0479 Oslo
pernilletoppend@gmail.com
47842603

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL MEDLEMMER AV VALGKOMITEEN FOR PERIODEN 2025 - 2026:

Gina Kennedy

Edvard Griegs allé 8, 0479 Oslo
gina.holand@gmail.com
40481555
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VALGKOMITEENS SAMLEDE INNSTILLING ER SOM F@LGER:

VALGKOMITEENS INNSTILLING TIL STYREMEDLEMMER FOR PERIODEN 2023-2025

MOHAMMED «MOMME» IZADI

Momme har flere grader fra Universitetet i Oslo innen historie, sprak og omradestudier. Han har veert
med pa & apne filialer for Kaffebrenneriet og Apent Bakeri pa Torshov. Etter endt studium har han
jobbet ved Riksarkivet, utgitt tre bgker og jobbet som foredragsholder. Han jobber nd med
bokprosjekter for Aschehoug og Solum forlag ved siden av a undervise ved Utenriksdepartementet.
Momme har veert aktiv vara i styret og jobbet med a bedre parkeringsordningen i borettslaget. Na
stiller han som styremedlem. Motivasjonen er a skape gode fellesskapslgsninger og effektivisere
driften av borettslaget. Momme skriver: “Kallenavnet har jeg fra tiden som DJ i Oslos housemiljg pa
slutten av 90-tallet.”

INGVILL EIDSVAG

Har 15 ars erfaring som leder i ulike avdelinger i Forsvaret hvor 11 av disse har hatt fokus pa
sivilt-militeert samarbeid. 7 ars erfaring innenfor logistikk bade som leder og medarbeider. Det
innebar blant annet materiellutvikling i samarbeid med brukere og leverandgrer.

Utdannelse fra Forsvarets Hggskole, Stabsskole og Sjefskurs 1 og Master of Management fra BI.

Har lang erfaring nar det gjelder a samhandle med forskjellige sivile etater og organisasjoner pa
forskjellige niva. Har bl.a. samarbeidet med Politiet, departement, statsforvaltere og internasjonale
organisasjoner (Rgde kors og International organization for Migration, IOM). Ingvill gikk av som
oberst sommeren 2022. Hun har sittet i flere styrer, og sitter i dag i tre ulike styrer med tilknytning til
Forsvaret. “Jeg synes det er viktig a bidra for fellesskapet og er derfor meget motivert for a sitte i
styret i borettslaget.”
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SIRIMITTET

Siri har en variert bakgrunn med studier i U.S.A kombinert med tennisstipend, og flere ar i England i
forbindelse med videre utdanning og jobb. Hun har en master i folkehelse (community health
education) og master i miljg og baerekraftig utvikling. Siri har veert engasjert i klima og miljgrettet
arbeid i mange ar og hun har stor tro pa viktigheten av lokale tiltak og det vi gjgr i fellesskap. Siri har
bodd i bydel Sagene lenge (i Sendre Asen Borettslag siden 2013) og var i perioden 2011-2019 aktiv i
bydelspolitikken. | 2014 startet hun egen virksomhet (Gruten) og har siden brukt mye energi pa a
drive og utvikle den. Na har hun mer tid til overs og lyst til 3 bidra litt mer i borettslaget, spesielt
knyttet til naturen og det grgnne.

PERNILLE TOPPEN DAHL
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Pernille Toppen Dahl er 33 &r gammel med ti ars fartstid pa Torshov. Hun er lektorutdannet med
master i bioteknologi og jobber som ungdomsskolelaerer i matte og naturfag. Pernille er en
«handywoman» som liker 3 ta i et tak, hun er god pa tall og solid i Excel! Min motivasjon er at jeg er
nysgjerrig pa hva som skjer i borettslaget, og kjenner pa en ansvarsfglelse for a bidra der det trengs."
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GINA KENNEDY

Gina er fra Oslo, har bodd i EGA siden 2018, er statsviter og jobber som laerervikar. Har fatt mange
gode venner i borettslaget og liker & snakke med folk. Tror pa at alle ma vaere med pa a dra lasset og
vil gjerne bidra med noe til fellesskapet.

EVEN MARTINSEN

Even skriver om seg selv at han er 38 ar, utdannet vernepleier og jobber per nd som spesialkonsulent
i Oslo kommune. Ved siden av spiller han fotball i Skeid og skriver og spiller musikk. “Vi har bodd her
siden 2021, og trives seff kiempegodt her!”

SARA REITAN JACOBSEN

Sara har bodd i Sgndre Asen Borettslag siden 2004. Hun er gift og har tre barn i alderen 11-18 &r og
er leerer i videregaende skole. Hun skriver at hun er opptatt av folk med stgrre barn skal bli boende i
borettslaget.
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Oppsummering

Styret ble i generalforsamlingens vedtak i sak 12 fra juni 2021 gitt i oppdrag a utrede muligheten for salg og
utbygging av noe lofts- og kjellerareal. Det ble gitt en kostnadsramme pa kr 100 000,-. Utredningen er utfert av
tre av styrets medlemmer, heretter «arbeidsgruppa», innenfor de gkonomiske rammene som er gitt.
Arbeidsgruppa har hatt som utgangspunkt at ingen leiligheter skal miste merkbart bodareal som felge av et
eventuelt salg av fellesarealer.

| kontakt med Plan- og bygningsetaten og Byantikvaren har arbeidsgruppa fatt fastslatt at det ikke er noe
prinsipielt til hinder for at naveerende fellesarealer selges til tilstatende leiligheter for utvidelse av andelens
boareal. Det vil stilles en del byggetekniske krav til en slik utbygging med tanke pa brannsikring, remningsveier,
lysinnslipp og endring av fasader for gullistede bygg, mv. Med dette som bakgrunn har arbeidsgruppa, med
hjelp fra profesjonelle aktgrer, vurdert hvilke fellesarealer borettslaget har, som kan vaere egnet for salg.

Hovedfunnene i utredningen er som falger:

e Det vil veere mulig a frigjere arealer tilsvarende omtrent halve loftet pa en side av trappeoppgangen
(Alternativ A) for utvidelse av én leilighet per oppgang. Dette forutsetter at vi gir opp dagens felles tgrkeloft
og at noen andeler ma fa sitt bodareal flyttet. En eventuell kijgper ma innlemme sitt bodareal i utbyggingen.

e Det vil veere mulig a frigjgre arealer pa hele loftet pa en side av trappeoppgangen (Alternativ B) for utvidelse
av én leilighet per oppgang. Dette forutsetter at vi gir opp dagens felles tarkeloft og at bodene pa loftet blir
noe redusert i tillegg til at noen andeler ma fa sitt bodareal flyttet. En eventuell kjgper ma innlemme sitt
bodareal i utbyggingen. Denne lagsningen er ikke i trdd med premissene for utredningen. Alternativet er
likevel tatt med, for & vise hvordan en slik lgsning eventuelt vil se ut samt hvilke skonomisk effekter dette
kan gi.

e Arbeidsgruppa har ikke funnet det mulig & konkludere om hvor vidt det er teknisk/praktisk gjennomfgrbart
at fellesareal i kjellerne kan fristilles for salg til utvidelse av tilstatende leiligheter innenfor de rammene som
er gitt for utredningen, med tanke pa tid og kostnader. Her har det veert flere kompliserende faktorer a
vurdere, og videre utredning vil veere ngdvendig fer en beslutning om salg kan tas. Siden mandatet for
utredning inneholdt en kostnadsramme, ma generalforsamlingen ta stilling til om videre utredning skal
gjennomfgres.

e En sgknad om bruksendring av loftsarealer til boligformal vil utlese krav om felles brannvarslingsanlegg i
oppganger og i leilighetene som oppfyller kravene i byggteknisk forskrift (TEK17). Styret har derfor stilt i
bero innkjgp av felles brannvarslingsanlegg inntil den ekstraordinzere generalforsamlingen har tatt sin
beslutning om salg av fellesarealer, slik at vi har all nedvendig informasjon fer en avtale inngas.

e Et eventuelt salg av fellesarealene vil kunne gi borettslaget en betydelig engangsinntekt, samt en okt
manedlig inntekt over fellesutgiftene. Alle kostnader knyttet til videre avklaringer og utbygging skal belastes
de som bygger ut. Erfaringsinnhenting fra andre borettslag som har gjennomfart salg og utbygging av
fellesarealer viser at det ikke har oppstatt uforutsette kostnader for de aktuelle borettslagene i forbindelse
med utbyggingene.

e Det vil ikke veere mulig & gjennomfare salg og utbygging uten at avrige beboere blir pavirket ved & matte
flytte boden(e) sine og/eller oppleve stgy med mer i forbindelse med selve utbyggingen.

e Eteventuelt salg av fellesarealene vil gi borettslaget tilgang til starre leiligheter og kan som et av flere tiltak
bidra til et mer stabilt bomiljg i borettslaget, ved at flere kan komme til & velge a bli boende lengre.

Styret vil gi sin innstilling til ekstraordinaer generalforsamling pa bakgrunn av utredningen og innspill som er
kommet inn i forbindelse med beboermgtet 30. mars 2022.
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1 Innledning

Mulighetene for a selge noe av fellesarealet i borettslaget til boligutvidelser har veert oppe til diskusjon ved flere
generalforsamlinger i Sendre Asen borettslag de siste arene. Et nytt forslag om & utrede muligheten for salg og
utbygging av noe fellesareal pa loft og i kjeller ble vedtatt pa ordineer generalforsamling i juni 2021.

1.1 Mandat og framdrift
Under generalforsamlingen for Sgndre Asen borettslag i juni 2021 ble fglgende vedtak fattet:

Sak 12. Utredning av utbygging av noe lofts- og kjellerareal i Sendre Asen borettslag
Vedtak

Styrets forslag: Styret gis fullmakt og mandat til & utrede utbygging av noe lofts- og kjellerareal. Frist for dette
arbeidet settes til 1. oktober 2021. Resultatet av dette arbeidet skal legges frem for borettslaget og stemmes
over ved ekstraordinaer generalforsamling, kort tid etter fristen. Forslagstillerne vil stille seg til disposisjon som
en arbeidsgruppe til utredningen.

Det settes en kostnadsramme pa kr 100.000, og det tas forbehold om offentlig saksbehandlingstid som kan
forsinke fristen pa 1. oktober.

Styret tolker mandatet fra generalforsamlingen slik at det skal utredes hvorvidt det er arealer pa loft og i kjellere
som kan fristilles for salg til andelseiere, for utvidelse av tilstgtende bolig over eller under. Dette inkluderer om
det vil veere tekniske eller juridiske hindre eller begrensninger for en slik utbygging, dersom arealer finnes.
Videre vurderer styret sitt mandat slik at det skal komme med en tydelig innstilling til hva det mener er det beste
resultatet for Sgndre Asen borettslag.

Pa grunn av endringer i styrets sammensetning ved ekstraordinzer generalforsamling i juli 2021 og en
arbeidskrevende hgst for styret, ble arbeidet med utredningen forsinket. Prosessen og framdriften i arbeidet
med utredningen er naermere beskrevet i kap. 2.

1.2 Premisser for utredningen

En viktig innledende oppgave for styret har veert & definere og avgrense hvilken informasjon
generalforsamlingen har behov for, for & kunne ta stilling til om salg og utbygging av deler av fellesarealet skal
tillates eller ikke. Det har veert et gnske & presentere et godt beslutningsgrunnlag. Samtidig har kostnadsrammen
pa kr 100.000 lagt naturlige begrensninger pa detaljnivaet for utredningen.

Utredningen tar for seg prinsipielle avklaringer knyttet til arealdisponeringer, konstruksjon og sikkerhet,
myndighetstillatelser, mulige inntekter og kostnader for borettslaget, juridiske spgrsmal og generelle fordeler og
ulemper for borettslaget som helhet ved salg og utbygging av noe fellesareal i loft og kjeller.

Et grunnleggende premiss for utredningen har veert at ingen skal miste bodplass pa loft eller i kjeller. Det er
ogsa lagt til grunn at alle boenheter fortsatt skal ha tilgang til en bod pa loft og en i kjeller. Utredningen tar
imidlertid utgangspunkt i at det kan veere akseptabelt a flytte pa boder, for eksempel fra venstre til hgyre side
av loftet i oppgangen og at felles tarkerom pa loft kan fristilles. Erfaringen er at tarkerom pa loftet brukes i liten
grad til formalet. Videre er det et premiss at de som kjgper areal for & utvide egen leilighet innlemmer sin egen
bod pa loftet eller i kjelleren i kjgpearealet, alt etter om det gjelder utvidelse av leilighet i toppetasje eller
forsteetasje.

Arkitekten har tegnet to mulige alternativer for salg og utbygging av loftsarealer (Alternativ A og B). For
alternativet med utbygging av hele den ene siden av loftet i oppgangen (Alternativ B), vil arealet til loftsbodene
i den aktuelle oppgangen blir noe redusert (se kap. 3.5). Styret ser at dette ikke er i trdd med det grunnleggende
premisset vi stiller innledningsvis, men har likevel valg a ta dette med som et alternativ, for & vise hvordan en
slik lasning eventuelt vil se ut samt hvilke gkonomisk effekter dette kan gi.
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Det er kun deler av fellesarealet i kjellerne som er vurdert som aktuelt for utbygging (sappelsjakter, ubrukte/lite
brukte vaktmesterboder, gangareal, overflgdig areal i vaskekjellere, mm). Annet areal som felles sykkelboder,
enkelte vaktmesterboder og deler av fellesvaskeriene er vurdert som ikke aktuelt for salg og utbygging, da disse
tiener viktige fellesfunksjoner i borettslaget.

2 Prosess og kunnskapsgrunnlag

Arbeidet med utredningen har pagatt i perioden fra august 2021 til april 2022. Arbeidsgruppa har utfert en del
arbeidsoppgaver i utredningen selv, og hentet inn profesjonell bistand knyttet til byggtekniske spgrsmal og
arealdisponeringer, gkonomi og juridiske spersmal. Erfaringer fra andre borettslag som har gjennomfert
lignende utredninger/utbygginger er ogsa brukt som en del av kunnskapsgrunnlaget.

2.1 Arbeidsgruppas og styrets sammensetning

Styret etablerte i august 2022 en arbeidsgruppe bestaende av tre av styrets medlemmer. Dette var av hensyn
til framdrift og ressursbruk, for a sikre et mest mulig kostnadseffektivt arbeid med utredningen. Styret har lagt
vekt pa at arbeidsgruppa skal vaere uavhengig av de ulike enkeltinteressentene i saken, og kun ha borettslagets
og beboernes interesser som mal. Det er spesielt sett hen til kortsiktige og varige gkonomiske konsekvenser
ved et eventuelt salg og utbygging og om fellesskapet eller enkelbeboere vil oppleve andre positive eller
negative konsekvenser.

Arbeidsgruppa har bestatt av:

o Styreleder Qystein Worpvik (leilighet i 2. etg)
e Styremedlem Cathrine Finnema (leilighet i 3. etg)
e Styremedlem Mildrid Elvik Svoen (leilighet i 1. etg)

De gvrige styremedlemmene har leilighet i 1. etg (Elisabeth Lie Hansen) og 2. etg (Sigrid Johanne Bgckman).
Styrets sammensetning har med det en jevn fordeling mellom etasjer med og uten mulighet for en eventuell
boligutvidelse til loft/kjeller, med overvekt av medlemmer som ikke vil kunne bygge ut hvis generalforsamlingen
stemmer for salg og utbygging av fellesarealer.

2.2 Arbeidsgruppas og styrets arbeid

Arbeidsgruppa gjennomferte ved oppstart av utredningen en full kartlegging av alt areal pa loft og i kjellere, for
a identifisere bodareal, disponibelt fellesareal og ikke-disponibelt fellesareal (se kap. 3.43.4). Dette ble oversendt
arkitekten som et grunnlag for deres arbeid (se kap. 2.3). Arbeidsgruppa har veert i kontakt med Byantikvaren
for & fa en forhandsuttalelse og undersgkt hvilke rammer og fgringer som gjelder fra Plan- og bygningsetaten
for en eventuell utbygging. Andre borettslag som har gjennomfart utredninger og utbygging av fellesarealer ble
ogsa kontaktet, for & hgste erfaringer.

Arbeidet med utredningen ble forsinket, og styret varslet i september 2021 at det ikke ville bli mulig a
gjennomfere ekstraordinser generalforsamling far over nyttdr 2022. Forsinket tiltredelse for det nye styret,
sammen med behovet for ekstern bistand og andre arbeidskrevende oppgaver i forbindelse med utredningen
var hovedarsakene til forsinkelsen.

Styret er holdt Iapende orientert gjennom utredningsperioden. | styrematet 07.03.2022 ble forelapig versjon av
utredningen behandlet. Styrets innstilling til generalforsamlingen vil bli vedtatt i etterkant av beboermgtet
30.03.2022, fgr innkallingen blir sendt ut.

2.3 Eksterne vurderinger
Som en del av utredningen har arbeidsgruppa innhentet faglig bistand fra fagpersoner med byggteknisk,
takstfaglig og juridisk kompetanse.
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Enerhaugen Arkitektkontor AS
Enerhaugen Arkitektkontor AS ble innleid for & bistd med byggtekniske og arkitektfaglige vurderinger.

Oppdraget til arkitekten var a:

e utarbeide prinsipp-planer som viser muligheter for omdisponering av arealer — hvor mye areal som kan
«frigjares» i hver blokk uten at noen mister privat bodareal

e lage eksempler/utkast til planlasning for utbygging — for & vurdere hvor mye som skal til for at det faktisk er
hensiktsmessig a bygge ut

e lage prinsippsnitt som belyser isolasjon av tak, interntrapp, etc. for & gi inntrykk av romligheten og
hensiktsmessigheten for utbygging

Taksthuset AS
Taksthuset AS ble leid inn for & gi en vurdering av kvadratmeterpris ved salg av areal pa loft/i kjeller til tilstatende
leiligheter.

OBOS forretningsfarer
Forretningsfarer hos OBOS har blitt benyttet for & avklare juridiske problemstillinger knyttet til borettslagsloven,
ansvarsforhold og fastsetting av fellesutgifter.

2.4 Medvirkning og beboerinvolvering

Styret og arbeidsgruppa har hatt et mal om a informere beboerne lgpende om arbeidet med utredningen
gjennom nyhetsbrev og pa Vibbo. Her har beboerne blitt oppfordret til 8 komme med innspill eller stille spgrsmal
til utredningen underveis i arbeidet. Det vil bli giennomfaert et beboermgte 30.03.2022, hvor de forelgpige
resultatene fra utredningen blir lagt fram. Her blir det mulig 8 komme med innspill fgr arbeidsgruppa og styret
fullfgrte arbeidet med utredningen og innstillingen til generalforsamling.

2.5 Ekstraordinar generalforsamling
Utredningen med styrets innstilling til vedtak blir lagt fram for behandling og avstemming under ekstraordinaer
generalforsamling varen 2022. Det vil kalles inn til ekstraordinaer generalforsamling i trdd med reglene for dette.

3 Mulighetsstudie for uthygging

3.1 Politiske foringer

Oslo kommune har en overordnet malsetning om & gi plass til flere boliger giennom bedre utnyttelse av
eksisterende bygningsmasse’. | den sammenhengen er saerlig byens loft trukket fram som et areal med
kvaliteter som ikke finnes ellers, med spennende rom, mulighet for utsikt og mye lys. Kommunen peker pa at
utbygging ogsa kan skje som en utvidelse av tilstatende boliger, og pa den maten gi et kjeerkomment
arealtilskudd til sma leiligheter. Kommuneplan for Oslo mot 2030 prioriterer boligutvikling, med mal om en variert
boligutbygging hvor boligene har kvaliteter som oppleves som tilfredsstillende over tid og i ulike livsfaser.

3.2 Myndighetstillatelser og rammer for salg og utbygging

Byantikvaren - forhandsuttalelse

Byantikvaren er Oslo kommunes faglige radgiver innenfor bevaring av arkitektoniske kulturhistoriske verdifulle
bygninger. Sendre Asen borettslag star pa Byantikvarens gule liste, noe som vil si at Plan- og bygningsetaten
ber om en uttalelse fra dem i byggesaker som gjelder fasadeendringer, mm. | en typisk byggesak vil man enten
skaffe en forhandsuttalelse fra Byantikvaren basert pa tegninger som vedlegges sgknaden til Plan- og
bygningsetaten, eller sa innhenter de selv en uttalelse etter at de har mottatt byggesaken.

Loftsveilederen

Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten har utarbeidet en loftsveileder' pa bakgrunn av Oslos
befolkningsvekst, der man ser at en stor del av denne veksten ma skje ved transformasjon og fortetting av den

' Loftsveileder - Oslo kommune 2015
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allerede bygde byen. | henhold til Kommuneplan for Oslo mot 2030 skal kommunen svare pa befolkningsveksten
ved & tilrettelegge for gode, fremtidsrettede boliger. Veilederen har som mal & gi retningslinjer for hvor og
hvordan loft kan bygges ut.

Loftsveilederen gir en rekke generelle retningslinjer for utbygging av loft, og spesifikke retningslinjer for bade
ulike tidsperioder og bygningstypologier. For bebyggelse typisk for etterkrigsmodernismen fra ca. 1945-1960
star det fglgende:

«Retningslinjer:

Takvinduer skal legges i plan med takflaten. Starrelse og lesning for evrig ma hensynta byggets fasadekarakter.
Takarker ma plasseres i en orden som hensyntar underliggende fasadekomposisjon (vindusfelt, balkonger og
veggflater). Eventuelle andre nye elementer skal soke & opprettholde eksisterende enkle takform og karakter.»

Det finnes ikke en tilsvarende veileder for utbygginger i kjeller.

Referat fra mote med Byantikvaren

Arbeidsgruppa hadde mate hos Byantikvaren den 30.09.21, der fglgende punkter ble trukket fram som
veiledende i en videre prosess (se vedlagt referat):

Generelt:

e Da Sgndre Asen borettslag bestar av lamell-blokker (grupper av frittliggende, parallelle, ensartede
bygninger), ansees begge fasader som likeverdige (i motsetning til klassisk kvartalsstruktur). Dette betyr at
tiltak pa fasadene er noe strengere enn om en av fasadene var vendt mot et lukket gardsrom.

e Byantikvaren anbefaler i forkant av utbygging at det utarbeides en helhetsplan, der alle steder det er aktuelt
a bygge ut er inntegnet pa en takplan. De kan da godkjenne denne, som deretter kan vedlegges de
individuelle byggesaker i regi av beboerne. Det vil da ikke veere behov for & innhente ytterligere
forhandsuttalelse fra Byantikvaren.

Plassering av vinduer og type vinduer i takflaten:

e Taket er valmet (skratak mot endeveggen), og det vil ikke veere mulig med takvinduer pa kortsiden, eller
nzerme «valmety». Det vil si at det kun vil tillates vinduer pa midtre del av takflaten. Grensen gar der man
trekker en rett strek ned fra valmet ved menet. Dette er fordi valmet er et sarbart omrade med tanke pa
taktekking og beering, sa a legge noe i neerheten av dette bgr unngas.

e Takark/takoppleft anbefales ikke. Takterrasse er uaktuelt.

e Det vil veere mulig a skifte ut de sma takvinduene pa takflatens kortside (omtalt som «glugger»), men ikke
gjere de starre.

¢ Nye takvinduer skal ligge i plan med takflaten, og ha dimensjon 78x140 cm (BxH).

e Anbefaler a falge plassering av underliggende vinduer og/eller finne en rytme.

Vinduer i kjeller/sokkel:

e Det er anbefales ikke lysgraver i kjeller.

e Storrelse skal falge minimumskrav for remning (L+B>1,5 m, der minimum hgyde er 60 cm).
o Skifersokkel bgr ikke endres om mulig.

¢ Det anbefales ikke a etablere nye vinduer.

Arbeidsgruppas vurdering

Arbeidsgruppa har ingen innvendinger til Byantikvarens uttalelse, og arkitektene har ogsa forholdt seg til
denne. Ved et eventuelt flertall for salg og til utbygging, anbefaler vi at styret far fullmakt og midler til a fa
utarbeidet en felles helhetsplan som Byantikvaren kan forhandsgodkjenne fer individuelle byggesgknader blir
sendt inn.

Planen bgr utarbeides i samrad med beboerne som skal bygge ut. Denne skal bade sikre borettslagets felles
interesser og forenkle utbyggernes egen byggeprosess, ved at det allerede ligger tydelige faringer som er
forhandsavklart med Byantikvaren. Det betyr for eksempel at man ikke kan bestemme fritt vinduers
plassering, men at de ma forholde seg til en overordnet plan. Planen ma ta hensyn til og veere gjennomtenkt
med tanke pa planlgsning, lysinnslipp mm., samt ta hensyn til at vi ikke vet pa hvilken side av
trappeoppgangene en eventuell utbygging vil skje.
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Plan- og bygningsetaten — byggetillatelse

Planer og foringer

Borettslaget har gards- og bruksnummer 224/249, bestar av to teiger og er regulert til boligformal. Det vil vaere
i trdad med reguleringsformal og kommuneplan & bygge ut bade pa loft og i kjeller.

Soknadsplikt og utbyggers ansvar

Ved en utbygging ma hver utbygger sgke Plan- og bygningsetaten om byggetillatelse. Det vil vaere opp til hver
utbygger a sette seg inn krav og regler i plan- og bygningsloven? (PBL), byggesaksforskriften® (SAK10) og
byggteknisk forskrift* (TEK17), og til enhver tid falge disse i tillegg saksgangen til Plan- og bygningsetaten. Tiltak
bade pa loft og i kjeller vil vaere sgknadspliktige i henhold til PBL § 20-1.

Sgknadspliktige tiltak ved en lofts-/kjellerutbygging vil normalt omfatte:
e Fasadeendring

Bruksendring (fra tilleggsdel til hoveddel, rom for varig opphold)
Endring av brannskiller

Endring av baering (vegger og dekker)

Andre sgknadspliktige tiltak som kan vaere aktuelle:
e Etablering av nytt vatrom
e Endring/etablering av tekniske installasjoner

Ved sgknad om bruksendring vil krav fra TEK17 knyttet til blant annet remningsveier og bod og
oppbevaringsplass bli gjeldende for de boenhetene bruksendringen omfatter. Det innebzerer blant annet et krav
om at boenheten skal ha oppbevaringsplass eller bod pa minimum 5,0 m? BRA for sykler, sportsutstyr,
barnevogner og lignende (TEK17 § 12-10). | dagens situasjon ligger vi godt innenfor dette kravet i borettslaget.
Det blir viktig & sikre at aktuelle lgsninger for eventuelle leilighetsutvidelser pa loft og i kjeller ivaretar dette
kravet, bade for boenhetene som bygger ut og de som eventuelt far flyttet boden sin.

Ansvarlige foretak

Sgknad, prosjektering og utfgring av sgknadspliktige tiltak skal gjennomfares av foretak med ansvarsrett. Under
har vi forsgkt & synliggjere typiske oppgaver som ma ansvarsbelegges (Tabell 1). (NB! Dette er kun et eksempel
for & synliggjere de ulike typer fagomrader og foretak som kan veere relevante i en typisk utbygging av
loft/kjellerareal. Dette vil variere ut ifra omfang av utbyggingen.)

Tabell 1. Oppgaver som trolig ma ansvarsbelegges av foretak med ansvarsrett i en byggesak.

Fagomrader Beskrivelse
Sekerfunksjon Ansvarlig seker Ansvarlig seker er tiltakshavers representant overfor kommunen og skal sta for
all kontakt mellom kommunen, foretakene og tiltakshaver.
Prosjekterende Arkitektur Arkitekturprosjektering.
Bygningsfysikk Fastsettelse av ytelser og tekniske lgsninger for innemiljg, fukt, lyd og energi.
Brannkonsept Utforming av helhetlig konsept for brannsikkerhetskonsept mht. mennesker og

konstruksjon av byggverk.
Brannkonsept skal foreligge ved rammesgknad.

Konstruksjonssikkerhet Dimensjonering av baereevne og stabilitet av bygg, anlegg eller konstruksjoner.
Utfarende Montering/endring av beerende Gjelder betongarbeider, temrerarbeider, mur- og stalarbeider som omfatter
konstruksjoner fundamenter, vegger, sayler, bjelker og dekker.
Taktekkingsarbeider Taktekkingsarbeider med tilhgrende beslag og ansvar for bygningsfysikk som
fukt-, varme- og brannisolasjon, falldannelse pa flate tak, samt krav til visuelle
kvaliteter.

Montering av glasskonstruksjoner | Montering av takvindu

2 Lovdata — Plan- og bygningsloven
3 Direktoratet for byggkvalitet — Byggesaksforskriften (SAK10) med veiledning
“ Direktoratet for byggkvalitet — Byggteknisk forskrift (TEK17)
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Utbygger ma kunne dokumentere at alle ansvarlige foretak har signert ansvarsrett og samsvarserkleering, og
har prosjektert og bygget i henhold til de relevante forskrifter i TEK17. Dette gjelder alle arbeider bade internt i
boenheten og pa borettslagets fellesarealer (fasade, takflate, @vrig lofts-/kjellerareal og trappeoppgang).
Arbeidsgruppa vil anbefale alle at foretak (seerlig utferende) har sentral godkjenning.

Krav om uavhengig kontroll

Da boligblokker over flere etasjer klassifiseres i tiltaksklasse 2-3, er det i tillegg krav om obligatorisk uavhengig
kontroll etter PBL § 24-1. Felgende omrader omfattes av krav om uavhengig kontroll etter SAK 10 § 14-2:

e Bygningsfysikk — prosjektering og utferelse

e Brannsikkerhet — prosjektering og utfarelse

o Konstruksjonssikkerhet — prosjektering

3.3 Konstruksjon og sikkerhet

Byggtekniske forhold

Utbygger méa forholde seg til TEK17. Siden arbeidet eventuelt skal gjennomferes pa eksisterende
bygningsmasse, kan det veere at man vil fa innvilget fravik fra enkelte av kravene i forskriften. Det kan f.eks.
gjelde krav til energieffektivitet. Eventuelle fravik ma redegjeres for av den prosjekterende part, og godkjennes
av Plan- og bygningsetaten.

Arbeid pa fellesarealer

Arbeidsgruppa anbefaler at styret krever dokumentasjon pa alle arbeider som blir utfert pa fellesarealer (fasade,
takflate, gvrig lofts-/kjellerareal og trappeoppgang). Vurderinger knyttet til fordelinger av kostnader og ansvar
ligger under kap. 4 og 5.

Brannsikkerhet

| dag har flertallet av blokkene fire tellende etasjer, med unntak av Edvard Griegs allé 1-3b (bygg 5) og Hans
Nielsen Hauges gate 31-33 (bygg 6) som har fem tellende etasjer. A bygge ut pa loft/i kjeller vil gjer at
bygningene far en ekstra etasje, og gar fra brannklasse 2 til 3. Dette medfarer strengere krav til brannsikkerhet
etter TEK17, inkludert krav om installasjon av en spesifikk type brannvarslingsanlegg i oppgang og leiligheter.
Brannsikkerhet er det eneste faget der man ikke kan sgke fravik fra gjeldende forskrifter.

Brannkonsept

| tillegg til at en eventuell lofts- og/eller kjellerutbygging gker bygningenes brannklasse fra 2 til 3, vil ogsa
eksisterende branncelle brytes ved en bruksendring og utvidelse av boenheten til to plan. En utbygging vil utlgse
krav til brannkonsept, som ma utarbeides av brannkonsulent og vedlegges byggesaken til kommunen. Utbygger
ma ogsa engasjere et uavhengig foretak som skal kontrollere brannkonseptet, som skal foreligge senest ved
sgknad om igangsettingstillatelse.

Basert pa tegninger i denne utredningen vet vi overordnet at i hvert fall falgende punkter ma ivaretas:

Romning

o Det ma etableres ny remningsvei fra utbygd boenhet pa loft til felles trapperom.

o Det ma etableres godkjent remningsvei fra nytt oppholdsrom kjeller, fortrinnsvis via vindu som ma oppfylle
minstemal for formalet.

¢ Interntrapp i boenhet ma oppfylle krav til trapp i henhold til TEK17, for & kunne fungere som rgmningsvei.

Bygningsdeler:

e Alle vegger og derer mellom boenheter og fellesareal (@vrig loftsareal eller trappeoppgang) ma ha
brannmotstand i henhold til brannkonsept. Dette ma avklares naermere med en brannkonsulent. Fordeling
av ansvar og dekking av kostnader ma reguleres i salgsavtalen (kap. 5).

¢ Alle nye bygningselementer ma ha brannmotstand i henhold til brannrapport.

9
Vedlegg 5 2022_03 - Utredning salg og utbdggingellesarealer SAB 2021-2022_Endelig versjon_20220505.pdf



Brannvarslingsanlegg

e Bruksendring av loftsarealer vil utlese krav om brannvarsling i trdd med vilkarene i TEK17. Arbeidsgruppa
ser at dette har betydning for oppfelging av generalforsamlingens vedtak i sak 6 fra juni 2021, hvor styret
fikk fullmakt til & anskaffe et system for felles brannvarsling. Prosessen med innkjgp av felles
brannvarslingsanlegg bgr derfor stilles i bero slik at anlegget man kjaper tilfredsstiller kravene i TEK17, hvis
det blir vedtatt & selge og bygge ut fellesarealer i loft og/eller kjeller.

Slukkeutstyr
e Det kan bli ngdvendig & montere mer handslukkeutstyr i fellesarealene enn det som finnes i dag.

Arbeidsgruppas vurdering

Arbeidsgruppa ser at det er mange vilkdr som ma hensyntas i en eventuell prosess fram mot utbygging. Det
ser imidlertid ikke ut til at noe av det som har kommet fram er direkte til hinder for en utbygging. Ansvar for
gjennomfering, vedlikehold og dekking av kostnader ma fastsettes i salgsavtalen (jf. kap. 4 og 5).

Kravene til brannvarsling etter TEK17 kan pavirke vedtaket fra generalforsamlingen i sak 12 fra juni 2021,
hvor borettslaget vedtok a ga til anskaffelse av et felles brannvarslingsanlegg for alle leiligheter og oppganger.
Hvis ekstraordineer generalforsamling vedtar salg av fellesarealer er det viktig at brannvarslingsanlegget
oppfyller kravene som blir stilt i TEK17. Arbeidet med innkjap av felles brannvarslingsanlegg er derfor stil i
bero inntil den ekstraordingere generalforsamlingen har tatt sin beslutning om salg av fellesarealer, slik at all
nedvendig informasjon er pa plass fgr en avtale blir inngatt.

3.4 Kartlegging av tilgjengelig fellesarealer i loft og kjeller

Alle bodene pa loft og i kjeller er definert som en del av fellesarealene til borettslaget. De enkelte andelene har
eksklusiv disposisjonsrett til sine boder. Hvis boder skal innlemmes i areal for boligutvidelse, ma kjgper ogsa
kjgpe ut arealet for sin egen bod.

Kartlegging av fellesarealene
Arbeidsgruppa har kartlagt fellesarealene borettslaget. Fellesarealer med ukjent status har blitt avklart i samrad
med driftsleder. Kartleggingen har dannet grunnlag for arkitektenes arbeid.

Arealene ble kartlagt etter fglgende kategorier:
o Bodareal (boder disponert av beboere)
o |kke-disponibelt fellesareal (ngdvendige lager, toaletter, tekniske rom, felleslokale og sykkelboder)
e Disponibelt fellesareal (terkeloft, vaske-, tarkekjeller og lager som i dag er tomt/kan tgmmes)

Disponibelt fellesareal

Premisset for utredningen har veert a8 se pa mulighetene for utnytting av de arealer som i dag brukes i mindre
grad; tgrkeloft, deler av vaske-/tarkekjellere, lager som i dag er tomt/kan temmes. Det har ikke vaert en del av
mandatet for utredningen & vurdere alternativ bruk av det disponible fellesarealet til fellesfunksjoner, avvikling
av fellesvaskerier, e.l.

Bodareal

Alt bodareal er fellesareal. Noen borettslag har gitt beboere anledning til & forhandle seg imellom om & gi avkall
pa bodplass i forbindelse med utbygginger. Arbeidsgruppa vurderer at det ikke er gnskelig at beboere kan
forhandle seg imellom om & gi fra seg disposisjonsrett til en bod mot kompensasjon, dersom salg og utbygging
blir vedtatt. Det er borettslaget som eier bodarealet. Forhandlingssituasjoner kan ogsa gi utfordringer for godt
naboskap, hvis andelseiere fgler seg presset til & frasi seg bodareal. Det finnes ogsa minstekrav til bodareal som
en leilighet skal disponere i eller utenfor egen leilighet (5 m2 BRA).

Arbeidsgruppa vurderer at det er en felles kvalitet og et gode ved leilighetene i borettslaget at man disponerer
godt med bodareal bade i loft og kjeller. Disse tilbyr blant annet ulike funksjoner med tanke pa hva som er egnet
a lagre hvor. Av hensyn til fremtidige beboere vurderer arbeidsgruppa det derfor som mest hensiktsmessig at
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andelseiere heller ikke kan gi fra seg disposisjonsrett til bod pa loft mot a fa disponere ekstra bod i kjeller, eller
motsatt. Hvis det skal skje endringer i storrelse eller plassering av boder, vurderer arbeidsgruppa at dette bear
avgjeres pa et prinsipielt, overordnet niva, som en del av generalforsamlingens vedtak i tilknytning til denne
utredningen.

3.5 Muligheter for uthygging pa loft

Alternativer for utvidelse av leiligheter mot loft

I mulighetsstudien for loftarealene er det tatt utgangspunkt i at det bare vil bli mulig for én av toppleilighetene i
en oppgang a bygge ut. Leiligheten som bygger ut, vil matte innlemme sin egen bod i det arealet som blir kjgpt
opp. Dvrige boder som blir bergrt, vil bli flyttet internt innenfor loftsarealet i den samme oppgangen.

Konstruksjonen og det tilgjengelige arealet pa loftene er i hovedsak likt mellom de de ulike blokkene i
borettslaget, med noen variasjoner mellom tre ulike bygningstyper. Arkitekten har derfor laget en prinsippskisse
for hver av bygningstypene vi har i borettslaget (se vedlagte skisser for nummerering av bygg):

e Bygg 1-4, 7 og 10 (blokker med fire etasjer):

— Edvard Griegs allé 5-7B, 9-11B, 13-15B, 17-19B, 6-8, 10-12, 14-16 og Roveruds gate 13-15
e Bygg 5 og 6 (blokker med fem etasjer):

— Hans Nielsen Hauges gate 31-33 og Edvard Griegs allé 1-3B

e Bygg11:
— Sigurd Lies gate 17-23

Lgsningene som er tegnet inn i skissene vil kunne speilvendes, slik at den andre toppleiligheten i oppgangen
kan bygges ut i stedet og bodene omplasseres tilsvarende pa motsatt side. For loftsarealene har arkitekten
vurdert og skissert to alternative Igsninger for omfang av utbygging (se vedlegg for fullstendige tegninger).

Alternativ A - Utbygging av halve arealet pa den ene siden av oppgangen

For alternativ A legger man opp til salg og utbygging av halve arealet pa den ene siden av hver trappeoppgang.
For dette alternativet vil det i de fleste blokkene bli tilgjengelig 16-18 m? bruksareal (BRA; red skravur) for
utbygging, i tillegg til ca. tilsvarende gulvareal under skratak (< 1,9 m takhayde; hvit bakgrunn), se Figur 1 og 2.
Fullstendig skisse med bedre opplasning ligger vedlagt. | dette alternativet beholder alle andelene (utenom
utbygger) i prinsippet det bodarealet man har tilgjengelig i dag, men noen kan fa endret plassering av boden
sin, for eksempel til den andre siden av oppgangen. Her tar man i bruk terkeloftene for & omdisponere boder
og frigjgre areal for salg og utbygging (se vedlagt skisse med dagens situasjon).

2230

Figur 1. Mulig plan etter utbygging av halve loftsarealet pd den ene siden (Alt A) i blokker med fire etasjer. Lasningen vil kunne speiles, slik
at den andre toppleiligheten i oppgangen kan bygges ut i stedet. Det tilgjengelige bruksarealet (BRA; rad skravur) blir noe mindre over
endeleilighetene, pa grunn av det valmede taket. Tilgjengelig bruksareal (BRA) i bodene er vist med bla skravur (bla skrift) og resterende
gulvareal under skratak (< 1,9 m) er vist med hvit bakgrunn (svart skrift).
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Figur 2. Mulig plan etter utbygging av halve loftsarealet p& den ene siden (Alt A) i blokker med fem etasjer. Lasningen vil kunne speiles, slik
at den andre toppleiligheten i oppgangen kan bygges ut i stedet. Det tilgjengelige bruksarealet (BRA; rad skravur) blir noe mindre over
endeleilighetene pa grunn av det valmede taket. Tilgjengelig bruksareal (BRA) i bodene er vist med bla skravur (bla skrift) og resterende
gulvareal under skratak (< 1,9 m) er vist med hvit bakgrunn (svart skrift).

Under de valmede takene i Sigurd Lies gate (skratak i to retninger) vil det bare vaere tilgjengelig ca. 8 m? pa
grunn av lavere takhgyde i denne blokka, men tilsvarende mer gulvareal under skrataket (se Figur 3).
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Figur 3. Mulig plan etter utbygging av halve loftsarealet pa den ene siden (Alt A) i Sigurd Lies gate. Lasningen vil kunne speiles, slik at den
andre toppleiligheten i oppgangen kan bygges ut i stedet. Det tilgjengelige bruksarealet (BRA; red skravur) blir noe mindre over leilighetene
som ligger ved det valmede taket. Tilgjengelig bruksareal (BRA) i bodene er vist med bla skravur (bla skrift) og resterende gulvareal under
skréatak (< 1,9 m) er vist med hvit bakgrunn (svart skrift).

Alternativ B — Utbygging av hele arealet pa den ene siden av oppgangen

For alternativ B legger man opp til salg og utbygging av hele arealet pa de ene siden av hver trappeoppgang.
For dette alternativet vil det i de fleste blokkene bli tilgjengelig 32-36 m? bruksareal (BRA; red skravur) for
utbygging, i tillegg til ca. tilsvarende gulvareal under skratak (< 1,9 m takhayde; hvit bakgrunn), se Figur 4 og 5.
| dette alternativet vil bodarealet for gvrige beboere bli noe redusert (ca. 3 m? gulvareal, hvor ca.1 m? har
takhgyde > 1,9 m, = BRA). Flere vil ogsa fa endret plassering av boden sin til den andre siden av oppgangen.
Her tar man i bruk terkeloftene og noe av det som i dag er bodareal for & omdisponere boder og frigjere areal
for salg og utbygging.

Dette alternativet strider i s& mate med premissene for utredningen. Arbeidsgruppa har likevel valg a ta dette
med som et alternativ, for & vise hvordan en slik lasning eventuelt vil se ut samt hvilke gkonomisk effekter dette
kan gi.
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Figur 4. Mulig plan etter utbygging av hele loftsarealet pd den ene siden (Alt B) i blokker med fire etasjer. Lasningen vil kunne speiles, slik
at den andre toppleiligheten i oppgangen kan bygges ut i stedet. Det tilgjengelige bruksarealet (BRA; red skravur) blir noe mindre over
endeleilighetene pa grunn av det valmede taket. Tilgjengelig bruksareal (BRA) i bodene er vist med bla skravur (bla skrift) og resterende
gulvareal under skratak (< 1,9 m) er vist med hvit bakgrunn (svart skrift).

12
Vedlegg 5 2022_03 - Utredning salg og utbdggingbellesarealer SAB 2021-2022_Endelig versjon_20220505.pdf



2230

.
N

I Ra

|

\

AN

A=

/

Figur 5. Mulig plan etter utbygging av halve loftsarealet pa den ene siden (Alt B) i blokker med fem etasjer. Lasningen vil kunne speiles, slik
at den andre toppleiligheten i oppgangen kan bygges ut i stedet. Det tilgjengelige bruksarealet (BRA; rad skravur) blir noe mindre over
endeleilighetene pa grunn av det valmede taket. Tilgjengelig bruksareal (BRA) i bodene er vist med bla skravur (bla skrift) og resterende
gulvareal under skratak (< 1,9 m) er vist med hvit bakgrunn (svart skrift).

For denne lgsningen er det ikke tegnet egne skisser for Sigurd Lies gate, fordi det var begrensede midler
tilgjengelig til utredningen. Vi vurderer likevel at skissene samlet gir et tilstrekkelig bilde av de ulike prinsippene
generalforsamlingen ma ta stilling til.

Samlet areal tilgjengelig for salg og utbygging pa loft
Arealet som blir tilgjengelig for salg og utbygging pa loft i de to utbyggingsalternativene for borettslaget som
helhet er oppsummert i Tabell 2.

Tabell 2. Tilgjengelig areal og antall enheter som kan utvide leiligheten mot loft for de to utbyggingsalternativene som er utredet.

Blokk Antall enheter Loft - halve ene siden (Alt A) Loft - hele ene siden (Alt B)

(totalt tilgjengelig areal i bygg) (totalt tilgjengelig areal i bygg)
Edvard Griegs allé 1-3B (Bygg 5) 3 52 m? 104 m?
Edvard Griegs allé 5-7B (Bygg 4) 3 52 m? 104 m?
Edvard Griegs allé 9-11B (Bygg 3) 3 52 m? 104 m?
Edvard Griegs allé 13-15B (Bygg 2) 3 52 m? 104 m?
Edvard Griegs allé 17-19B (Bygg 1) 3 52 m? 104 m?
Edvard Griegs allé 6-8 (Bygg 8) 2 34 m? 68 m?
Edvard Griegs allé 10-12 (Bygg 9) 2 34 m? 68 m2
Edvard Griegs allé 14-16 (Bygg 7) 2 34 m? 68 m?
Hans Nielsen Hauges gate 31-33 (Bygg 6) 2 34 m? 68 m?
Roveruds gate 13-14 (Bygg 10) 2 34 m? 68 m?
Sigurd Lies gate (Bygg 11) 4 48 m? 96 m?
Totalt 29 478 m? 956 m?

Arbeidsgruppas vurdering

Arbeidsgruppa vurderer at begge de to alternativene for utbygging frigjer nok areal til at det kan vaere
attraktivt for beboere i toppetasjene a kjgpe areal for en boligutvidelse. Arbeidsgruppa vurderer videre at
utredningen i tilstrekkelig grad har avklart at det vil veere teknisk gjennomferbart & utvide boliger til
fellesarealer pa loft. Det er areal tilgjengelig som kan omdisponeres, og dette vil vaere mulig a fa til innenfor
de lover og regler som gjelder for bruksendring til boareal.

Alternativ A gjgr det etter arbeidsgruppas vurdering mulig & gjennomfere salg og utbygging av fellesarealer
uten uforholdsmessig store ulemper for gvrige beboere. Alternativ B gir flere ulemper for beboerne siden
privat disponibelt bodareal vil bli noe redusert. Dette vil eventuelt matte vektes opp mot gevinsten av gkte
inntekter for borettslaget (se kap. 4).

Vedlegg 5
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3.6 Muligheter for utbygging i kjeller

| utgangspunktet var bestillingen til arkitekten at det skulle gjennomfares en lignende mulighetsstudie for en
utbygging av fellesarealer i kjellere, som den som er gjort for loftene. Tilbakemeldingen fra arkitekten var
imidlertid at dette ikke ville la seg gjere innenfor den kostnadsrammen som var satt av til utredningen. Loftene
er relativt like mellom de ulike blokkene, og her var det mulig & utarbeide noen prinsipielle skisser som var
overfgrbare mellom de ulike blokkene. For kjellerne er det sterre variasjoner mellom de ulike blokkene. Den
tekniske gjennomferingen krever ogsa en mer grundig vurdering enn for loftene.

Som en start pa utredningen for kjellerne har arkitekten levert et notat som tar for seg viktige vurderingspunkter
som ma avklares fgr man kan innlemme kjellerareal i en boligutvidelse (se vedlagt notat). Arbeidsgruppa har i
tillegg gjort en overordnet vurdering av tilgjengelig fellesareal som kan omdisponeres til boligutvidelse i kjeller,
og i hvilken grad det er muligheter for a flytte p4 boder. Det vil etter arbeidsgruppas vurdering likevel veere
behov for & gjere ytterligere utredninger for kjellerarealene, far man kan trekke en endelig konklusjon angaende
muligheter for salg og utbygging av fellesarealer her.

Sarskilte momenter som ma vurderes ved utvidelse av boliger mot kjeller

Notatet fra arkitekten slar fast at det er tillatt med en bruksendring av kjellere til boligformal innenfor gjeldende
regulering for blokkene i borettslaget. De viser ogsa til at en utbygging kan gi en mer effektiv utnytting av
eksisterende areal for boliger i by. Av punkter som trenger neermere avklaring peker de blant annet pa
plassering/sterrelse pa vinduer/remningsveier, rommenes egnethet for varig opphold, grensesnittet for eierskap
og ansvar mellom borettslaget og andelen nar det gjelder teknisk infrastruktur, samt forhold knyttet til
konstruksjonssikkerhet.

| mgte med Byantikvaren 30.09.2021 ble det avklart at de ikke kommer til 4 tillate at vinduer blir etablert med
lysgraver (nedsenkning i terrenget foran vinduet). Arkitekten viser til dette, og framhever at det gir utfordringer
med tanke pa a fa inn nok dagslys og tilfredsstillende utsyn for rom med varig opphold i kjellerne. De papeker
imidlertid at det ut fra en forsvarlighetsvurdering kan argumenteres med at det er tilstrekkelig at den opprinnelige
boenheten har nok dagslys og utsyn. Nar det gjelder brannsikkerhet og remningsveier er det krav om en
sekundzer remningsvei, i tillegg til intern trapp i boenheten. Minstemal for remningsvindu er 90x60 cm. Dette vil
det vaere mulig a etablere i henhold til kravene fra Byantikvaren uten a etablere lysgraver.

Arkitekten viser i notatet til befaringen som ble gjennomfgrt sammen med dem ved oppstart av
utredningsarbeidet. Her registrerte de at det gar en del teknisk infrastruktur under taket/himling i deler av
fellesarealene i kjellerne. De peker pa at kostnader og risiko ved omlegging av rer for vann, varme, EL,
nettkabeltraseer, mm ved en ombygging ma vurderes. Det vil ogsa veere viktig & skaffe en oversikt over
grensesnittet for eierskap og ansvar for rom, bygningsdeler og teknisk infrastruktur eid av borettslaget og det
som eventuelt vil innga i en boenhet. Her kan det bli aktuelt & matte legge om felles teknisk infrastruktur slik at
denne ikke innlemmes i boenheter, noe som vil medfgre en del kostnader.

Ved bruksendring av eksisterende bygg gjelder i utgangspunktet de tekniske kravene som er gitt i teknisk
forskrift (TEK17). Arkitekten peker pa at det trolig vil veere mulig a seke fravik for en del forskriftskrav. Likevel er
det en del krav som vil matte oppfylles. Saerlig gjelder dette krav til romhgyde, radonsikring og etterisolering av
gulv mot grunn. Dette vil trolig medfare at gulvene i det ombygde arealet ma pigges ut for a isolere, etablere
radonsperre og lage nytt gulv 20 cm lavere enn dagens gulv. Dette vil trolig la seg gjgre, men méa vurderes som
en del av kostnadsbildet. Det vil ogsa veere behov for & vurdere byggets stabilitet og motstandsevne for
etasjeskiller, for man tar hull til interntrapp mellom kjellerareal og overliggende boenhet.

Alternativer for utvidelse av leiligheter mot kjeller

Arbeidsgruppa har utarbeidet noen enkle skisser som viser tilgjengelig areal for omdisponering i kjellerne i de
ulike blokkene i borettslaget (se vedlegg). Her er det viktig & understreke at dette er en veldig forelgpig vurdering
som bare tar utgangspunkt i sterre omradder med fellesarealer slik som overskuddsarealer i
fellesvaskerier/tarkerom, sterre vaktmesterboder som kan omdisponeres, mv. Det er ikke sett neermere pa
muligheter for & bygge ut private boder sammen med mindre overskuddsarealer knyttet til sgppelsjakter,
gangarealer, eller lignende.
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Skissene viser at det trolig vil veere mulig & omdisponere og frigjere noe areal i de blokkene som har
fellesvaskerier eller starre vaktmesterboder. Her vurderer vi at det vil vaere mulig & gkonomisere arealbruken i
fellesvaskeriene, slik at vaske- og terkerom blir samlokalisert pa et mindre rom. En slik samlokalisering kan spare
borettslaget for utgifter knyttet til oppvarming av fellesvaskeriene. Driftsleder har ogsa uttalt at noen
vaktmesterboder trolig kan avvikles og samlokaliseres med andre. | disse blokkene er det ogsa mulig a flytte
plasseringen for en til to boder.

De forelegpige vurderingene viser at det som et minimum kan vaere mulig a frigjere plass for utbygging av en til
to boenheter i de aktuelle blokkene, og muliggjer at ogsa enheter som ikke ligger direkte over fellesvaskeriet /
vaktmesterbod kan fa mulighet til & utvide leiligheten, hvis boder flyttes til tidligere areal for fellesvaskeri. Det
arealet som er vist som tilgjengelig areal pa skissene kan altsad brukes for a utvide overliggende boenhet, eller
det kan brukes for & omdisponere boder slik at areal for boligutvidelse blir frigjort et annet sted.

Det méa gjgres en naermere vurdering knyttet til konstruksjonssikkerhet, beerevegger, mv for & avklare endelig
hvilke omdisponeringer som er mulige. Det ma ogsa avklares om man prinsipielt gnsker at alle skal ha tilgang til
en kjellerbod innenfor sin egen oppgang, eller om det vil vaere greit a flytte denne til en annen oppgang i samme
blokk.

For avrige blokker er det vanskelig & finne tilstrekkelig areal til & fa til en omdisponering av boder. En eventuell
videre utredning bar vurdere naermere muligheter for frigjgring av areal i kjellere, muligheter for omgjering av
planigsninger og for omdisponering av bodareal. Dette gjelder bade blokker med fellesvaskerier/starre
vaktmesterboder og for blokker uten slikt areal tilgjengelig.

Samlet areal tilgjengelig for salg og utbygging i kjeller

Den forelgpige vurderingen av arealet som blir tilgjengelig for salg og utbygging i kjellere for borettslaget som
helhet er oppsummert i Tabell 3. Her vil videre utredninger vaere ngdvendig for & avklare om det er mulig a
frigjgre areal utover dette, for eksempel ved & bygge ut egen kjellerbod sammen med overskuddsareal knyttet
til sgppelsjakter, gangareal, e.l.

Tabell 3. Vurdering av minimum tilgjengelig fellesareal som kan omdisponeres og antall enheter som basert pa dette kan bygge ut i kjellere.
Det er i denne utredningen ikke gjort naermere vurderinger av muligheter for & omdisponere egne boder og tilstatende overskuddsareal for
utbygging. En eventuell videre utredning ber vurdere naermere muligheter for frigjoring av areal i kjellere, muligheter for omgjering av
planlasninger og for omdisponering av bodareal, i blokker bade med og uten fellesvaskerier eller storre vaktmesterboder.

Blokk Antall Kjeller

enhiaiar (totalt tilgjengelig areal i bygg)
Edvard Griegs allé 1-3B (Bygg 5) 2 50 m?
Edvard Griegs allé 5-7B (Bygg 4) 0 0 m?
Edvard Griegs allé 9-11B (Bygg 3) 2 50 m?
Edvard Griegs allé 13-15B (Bygg 2) 0 0 m?
Edvard Griegs allé 17-19B (Bygg 1) 0 0 m?
Edvard Griegs allé 6-8 (Bygg 8) 1 34 m?
Edvard Griegs allé 10-12 (Bygg 9) 1 34 m?
Edvard Griegs allé 14-16 (Bygg 7) 2 50 m?
Hans Nielsen Hauges gate 31-33 (Bygg 6) 0 0 m?
Roveruds gate 13-14 (Bygg 10) 1 32 m?
Sigurd Lies gate (Bygg 11) 1 40 m?
Totalt 10 290 m?
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Videre utredning av muligheter for salg og utbygging i kjellere

Under hgringen av utredningen i forkant av beboermeatet 30. mars har det kommet inn flere innspill og gnsker
om momenter som bgr vurderes og beskrives i denne runden med utredninger. Arbeidsgruppa har ikke
kapasitet eller kompetanse til 4 ta pa seg mer arbeid nar det gjelder a utrede flere momenter enn de som allerede
er belyst i utredningen. Uansett mener vi at det pa dette stadiet ikke vil vaere mulig & avklare alle sentrale
momenter i tilstrekkelig grad til at det er forsvarlig & be generalforsamlingen stemme for eller mot en utbygging
i kjeller. Hvis det skal gjennomfares ytterligere utredninger for kjellerutbygging, vil det veere behov for & leie inn
tienester fra fagpersoner som kan gjennomfgre utredningen.

Som et grunnlag for & vurdere om borettslaget bar ga videre med videre utredninger for kjellerutbygging, har
arbeidsgruppa innhentet et prisoverslag fra arkitekt som inkluderer skisser for omdisponering av fellesareal i
tillegg til mer detatljerte tegninger likt som det er utfert for loftsarealene. Dette er priset av arkitektene til 160.000
kr inkl. mva.

| tillegg er det behov for en mer omfattende utredning av konstruksjon, grunnforhold og kartlegging av felles
tekniske faringer og eventuelle andre bygningsmessige vurderinger. Vi har veert i dialog med et firma om dette,
men de har ikke kunnet gi et prisoverslag innenfor var tidsfrist. Vi har derfor antatt en ramme for dette arbeidet
pa 200.000 kr inkl. mva., som ber kunne dekke punktene nevnt ovenfor. Erfaring fra arbeidet med denne
utredningen er at det burde legges pa en 10 % margin til uforutsette kostnader, som ogsa er vanlig praksis i
prising av byggeprosjekter generelt. Arbeidsgruppa foreslar pa bakgrunn av dette en total kostnadsramme for
videre utredning av kjeller pa 400.000 kr inkl. mva.

Arbeidsgruppas vurdering

Arbeidsgruppa merker seg at arkitekten i sitt notat har gjort den forelgpige vurderingen at det vil veere
uforholdsmessig komplisert & gjennomfare en bruksendring av kjellerarealene til bolig. De papeker at det ma
vurderes om den gkonomiske gevinsten ved & bygge ut noen boenheter i kjeller vil oppveier kostnadene og
risikoen for borettslaget.

Basert pa arkitektens notat og de forelgpige skissene for tilgjengelig areal i kjellerne, vurderer arbeidsgruppa
at det vil vaere behov for & gjennomfgre ytterligere utredninger far generalforsamlingen eventuelt gar inn for
salg og utbygging av fellesarealer i kjellere. For denne utredningen ma borettslaget kjgpe inn tjenester fra
fagpersoner med ulike byggetekniske kompetanser, for & svare ut de uavklarte punktene knyttet il
konstruksjonssikkerhet, arealdisponeringer, teknisk infrastruktur, mv. Det ma paregnes at en slik utredning
vil koste rundt 400.000 kr.

4 @konomi

4.1 Inntekter

Salgspris for lofts- og kjellerarealer

For & kunne vurdere potensialet for inntekter fra salg av fellesarealer, er det innhentet en estimert salgspris pr.
m? for lofts- og kjellerarealene i borettslaget. Taksthuset AS har i sin rapport estimert en salgspris pr. m? for
bruksareal (BRA) pa loft og i kjeller (se vedlagt notat). Prisestimatet forutsetter at det kan etableres vatrom i det
solgte arealet. De papeker videre at prisestimatet tar utgangspunkt i at arealet blir solgt til tilstatende leiligheter.
Den estimerte prisen avviker derfor fra markedspris i det 4pne markedet.

Taksthuset AS har estimert en pris pa 18.000 kr pr. m? BRA bade pa loft og i kjeller.

Ved salg av leiligheter er det normalt tilgjengelig bruksareal (BRA) som danner utgangspunkt for
takstvurderingen. Far fellesareal selges ma det gjennomfares en oppmaling og takstvurdering av arealet som
skal selges. Det vil vaere naturlig at salgsprisen for selve arealet blir tilsvarende takstvurderingen. Dette sikrer at
salgsprisen blir regulert i henhold til markedet pa det gjeldende tidspunktet. Den estimerte kvadratmeterprisen
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fra Taksthuset AS blir i sa fall bare veiledende for hva borettslaget kan forvente & tjene per kvadratmeter
fellesareal som blir solgt. Borettslaget ma ogsa vurdere om kostnader for borettslaget knyttet til administrasjon
mv i forbindelse med salg og utbygging skal legges til salgssummen.

Etterstad Nord borettslag har solgt sitt fellesareal basert pa takstvurderinger®. Keyserlgkka @st borettslag® og
Keyserlgkka Sar borettslag” har i sitt vedtak om utbygging av loftsarealer lagt inn et tilleggsbelep ved salg av
fellesarealer som skal dekke borettslagets kostnader knyttet til administrasjon i forbindelse med utredning og
ombygging av fellesarealene.

Prisvurderingen fra Taksthuset AS ble utarbeidet far arkitekten hadde gjort sine vurderinger knyttet til muligheter
for utbygging i kjeller. Arkitektens vurderinger viser til flere forhold som kan gjere en utbygging i kjeller betydelig
mer kostnadskrevende enn for de som bygger ut pa loft. Det kan derfor veere hensiktsmessig a fa utfert en ny
vurdering av prisestimat for salg av areal i kjeller, for & sikre at den estimerte prisen ikke avviker betydelig fra
takstvurderingen nar arealet eventuelt skal selges.

Arbeidsgruppas vurdering

Arbeidsgruppa anbefaler at det blir gjennomfart en ngyaktig oppmaling og takstvurdering av det konkrete
fellesarealet som skal selges, og at arealet blir prissatt i henhold til takstvurderingen. Videre mener
arbeidsgruppa det er rimelig at utbygger star ansvarlig for a8 gjennomfare og dekke alle kostnader for arbeid
pa fellesarealer i den enkelte oppgang, knyttet til omdisponering av bodareal, etablering av brannvegger, mv.

| tillegg anbefaler arbeidsgruppa at borettslaget fastsetter et prosentvis paslag pa salgssummen, for & dekke
inn borettslagets kostnader knyttet til videre avklaringer og administrasjon fer salg og utbygging kan
gjennomfgres (utarbeidelse av helhetsplan, bistand fra OBOS Juridisk, utarbeidelse av prinsipielle
retningslinjer for utbygging, mm). Arbeidsgruppa anbefaler at styret far fullmakt til & fastsette denne
prosentsatsen, nar man far bedre oversikt over hvilke kostnader som vil Igpe for borettslaget i den videre
prosessen. Prosentsatsen ma settes slik at den mest mulig presist dekker de faktiske kostnadene borettslaget
har i forbindelse med dette arbeidet. P4 den maten blir kostnadene fordelt pa alle framtidige utbyggere, i
stedet for de som bygger ut i farste omgang eller pa borettslaget som helhet.

Hvis det blir aktuelt & gjennomfare videre utredninger for salg og utbygging av fellesareal i kjeller, anbefaler
arbeidsgruppa at det blir gjennomfert en ny vurdering av prisestimatet for salg av areal i kjeller. Dette for a
sikre at prisestimatet tar hgyde for kostnadene knyttet til utbygging i kjeller, og at generalforsamlingen far et
godt og riktig beslutningsgrunnlag nar det gjelder mulige inntekter fra salg og utbygging i kjeller.

Fastsetting av tillegg i fellesutgifter for utbygde andeler

Det er naturlig at de andelene som far mulighet til & utvide leilighetene sine far en gkning i fellesutgiftene som
et resultat av dette. Fellesutgiftene for andelene i borettslaget er beregnet ut fra tilgjengelig bruksareal (BRA).
Det er naturlig a falge dette prinsippet videre ved fastsetting av fellesutgifter for utvidede leiligheter.

Arbeidsgruppa har gjort en vurdering av borettslagets utgifter og i hvilken grad disse er avhengig eller uavhengig
av leilighetsstarrelsen. Omtrent halvparten av de naveerende utgiftene er avhengig av sterrelsen pa leiligheten
(drift og vedlikehold, forsikringer, kommunale utgifter, mv). Resten av utgiftene er vurdert som uavhengig av
leilighetsstarrelsen (vaktmester, styrearbeid, administrasjon, mv).

For & fastsette gkningen i fellesutgiftene kan det derfor vaere naturlig & ta utgangspunkt i halvparten av de
gjeldende fellesutgiftene for den konkrete leiligheten, dele belgpet pa antall kvadratmeter bruksareal (BRA) i
den opprinnelige leiligheten og gange dette med antall kvadratmeter bruksareal (BRA) som legges til ved kjgp
og utbygging av fellesareal.

5 Borettslaget Etterstad Nord — Utbygging av loft

6 Keyserlgkka @st borettslag — Utbygging av terkeloft

7 Telefonsamtale med styreleder Sglvi Paulsen i Keyserlgkka Sgr borettslag 21.04.2022. De har lagt pa et paslag pa 10.000 kr flatt til
salgssummen for & dekke borettslagets administrative kostnader knyttet til salg og utbyggig av fellesarealer.
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http://www.etterstadnord.no/loft.php
https://www.keyserlokkaost.no/nyttig-informasjon/fra-a-til-%C3%A5/utbygging-av-toerkeloft

For en leilighet som i dag har fellesutgifter pa 3595 kr og et areal pa 69 m? gir dette falgende regnestykke:
Eksempel fellesutgifter / 2 / arealet til opprinnelig leilighet = fellesutgift pr. m? BRA i kjgpeareal
3595 kr /121 69 m? = 26,05 kr

For en leilighetsutvidelse pa 17 m?2 tilsvarer det en gkning i fellesutgiftene pa 442,86 kr pr. maned. Dette
regnestykket vil justeres basert pa hva som er gjeldende fellesutgifter pa det tidspunktet salget/utbyggingen
skjer. Hvis fellesutgiftene i etterkant blir justert for hele borettslaget, vil fellesutgiftene for de utvidede leilighetene
endres med samme prosentsats som gvrige andeler og resultere i et tilsvarende hgyere belgp.

Arbeidsgruppas vurdering

Arbeidsgruppa anbefaler at gkningen i fellesutgiftene for de utvidede leilighetene blir fastsatt etter modellen
som er beskrevet i dette avsnittet. Stgrrelsen pa dagens leiligheter og belgpet hver andel betaler i
fellesutgifter varierer noe mellom de ulike byggene. @kningen ma derfor beregnes for den enkelte leilighet
basert pa gjeldende fellesutgifter for andelen pa tidspunktet nar fellesareal blir solgt, sterrelsen pa den
opprinnelige leiligheten og oppmalingen av antall kvadratmeter BRA i arealet som blir kjgpt og bygget ut. Hvis
borettslaget pa et senere tidspunkt vedtar & gke fellesutgiftene for alle andeler vil de nye, gkte fellesutgiftene
for utvidede andeler danne grunnlaget for den prosentvise gkningen for andelen.

Fordeling av fellesgjeld

Det kan veere aktuelt 8 omfordele fellesgjeld for andelene i borettslaget, hvis noen andeler far utvide leilighetene
sine. En praktisk og rettferdig modell for dette méa i s tilfelle avklares med OBOS Juridisk som en del av den
videre prosessen. Hvis endringen krever et vedtak i generalforsamling, ma dette skje pa et senere tidspunkt.

4.2 Kostnader

Arbeidsgruppa har forsgkt & skaffe en oversikt over hvilke kostnader utredningen og en senere utbygging vil ha
for borettslaget og utbyggere. Under felger en opplisting av hvordan vi vurderer at kostnadene bgr fordeles
mellom borettslaget og utbyggere. Borettslaget kostnader kan eventuelt dekkes inn gjennom et prosentvis
paslag pa salgssummen for arealet som blir solgt. Dette prosentpaslaget vil bli fastsatt nar man vet mer om
forventet kostnadsramme for borettslagets kostnader. Listen er ikke uttemmende.

Kostnader for borettslaget

o Utarbeidelse av prinsipiell utredning om muligheter for salg og utbygging av fellesareal — suppleringer av
denne utredningen

e Utarbeidelse av helhetsplan

o Utarbeidelse av generelle retningslinjer for utbygging av fellesareal i borettslaget

o Kostnader for drift og vedlikehold samt forsikring av bygningsmasse og installasjoner som faller under
borettslagets ansvar etter borettslagets vedtekter, nar garantien for byggearbeidet har utlapt

Kostnader for utbyggere

e Egne kostnader knyttet til boligutvidelse

e Kostnader som palgper som fglge av utbygging i den enkelte oppgangen (ombygging av
fellesarealer/bodareal, etablere branncelle mot fellesareal, omlegging av felles infrastruktur, mv)

e Brannvarslingsanlegg i fellesarealer/remningsvei som oppfyller kravene i TEK17 — her ma det vurderes
naermere hva som medfarer en merkostnad ved utbygging det er rimelig at utbygger dekker, og hva det er
rimelig at borettslaget betaler som en del av de opprinnelige planene om a ga til anskaffelse av et felles
brannvarslingsanlegg, jf. sak 12 i generalforsamlingen fra juni 2021

¢ Anskaffelse og montering av handslukkeutstyr i fellesarealene det eventuelt blir stilt krav om ut over det som
finnes i dag. Borettslaget blir ansvarlig for tilsyn og vedlikehold av dette

18
Vedlegg 5 2022_03 - Utredning salg og utb§ggingbellesarealer SAB 2021-2022_Endelig versjon_20220505.pdf



Erfaringer fra andre borettslag som har solgt og bygget ut fellesareal

| etterkant av beboermgtet 30. mars 2022 har arbeidsgruppa veert i kontakt med flere borettslag som har bygget
ut fellesarealer pa loft og/eller i kjellere. Her har vi seerlig etterspurt erfaringer knyttet til uforutsette kostnader
for borettslaget i forbindelse med salg og utbygging.

Vi har veert i kontakt med felgende borettslag:

e FEtterstad Nord?

e Keyserlgkka Ost®

e Keyserlgkka Sar’

e Sgndre Asen Kvartal 11°

Alle borettslagene formidler at de i liten grad har hatt kostnader knyttet til salg og utbygging, og da primeert i
tilknytning til tidlige utredninger for vedtak i generalforsamlingen. Flere har hentet inn igjen disse kostnadene
gjennom paslag pa salgssummen. Det har ikke oppstatt starre utforutsette kostnader eller uheldige situasjoner
i forbindelse med utbyggingene i noen av borettslagene. Alle stiller krav om at utbyggere skal betale det som
pafaller av kostnader knyttet til selve utbyggingen, felgekostnader for ombygging av fellesarealer, mv. Det blir
ogsa stilt krav til kompetanse hos de som gjennomferer utbyggingen, og krav om at utbygger pakoster
uavhengig kontroll fra en tredjepart for & sikre at alt blir gjort i henhold til regler og forskrifter. | Keyserlgkka Sar
har de ogsé krevd at utbyggere betaler inn et depositum pa 100.000 kr far byggearbeidene starter, for a sikre
at borettslaget har midler tilgjengelig hvis det skulle oppsta utfordringer hvor det er behov for a fa ferdigstilt
arbeider, e.l. Forelgpig har de ikke hatt behov for & benytte disse.

Alle borettslagene formidler at de har fatt gode inntekter fra salg og utbygging av fellesarealer. De oppgir ogsa
at de som felge av inntektene fra salget ikke har hatt behov for & gke fellesutgiftene i en lengre periode, og at
inntektene har kommet fellesskapet og beboerne til nytte pa andre vis gjennom nedbetaling av fellesgjeld,
oppgraderinger og vedlikehold, mv.

Arbeidsgruppas vurdering

Erfaringer fra andre borettslag som har gjennomfgrt salg og utbygging av fellesarealer tilsier at det er liten
risiko for at dette skal pafere borettslaget store, uforutsette utgifter. Alle kostnader knyttet til videre avklaringer
og for selve utbyggingen bar legges pa utbyggerne, slik at borettslaget ikke far ytterligere utgifter som falge
av salg og utbygging av fellesarealer. Arbeidsgruppa anbefaler at modellen med et depositum fra Keyserlgkka
Ser blir brukt, for a sikre at borettslaget har midler til &8 dekke eventuelle uforutsette kostnader som kan palgpe
under byggingen. Salgsavtalen mellom borettslaget og utbygger/kjgper bar avklare fordelingen av kostnader
og regulerer andre forhold knyttet til gkonomisk ansvar mellom partene. Prinsipielle avklaringer ber ogsa
innarbeides i borettslagets vedtekter.

8 Mailkorrespondanse med styreleder i Etterstad Nord borettslag Vidar Berget 05.04.2022
9 Mailkorrespondanse med styreleder i Keyserlgkka @st borettslag Stein Bugge 05.04.2022
10 Mailkorrespondanse med styreleder Gunn Heggelund i borettslaget Sgndre Asen kvartal 1 23.04.2022
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4.3 Budsjett for salg av fellesareal
Tabellene i dette avsnittet viser estimater for salgsinntekter (engangsbelgp) og gkning i inntekter fra fellesutgifter
pr. ar som vil tilfalle borettslaget, hvis fellesareal blir solgt og bygd ut i henhold til mulighetsstudien som er
gjengitt i kap. 3.5 og 3.6. Angitt salgspris og inntekter fra fellesutgifter pr. m? er i henhold til estimatene i kap.
4.1. Estimatene er ogsa satt opp for tre nivaer av utbygde boenheter: at samtlige boenheter som har mulighet
kjgper areal og bygger ut (100 %), at halvparten gjer det (50 %) og at omtrent en fjerdedel gjgr det (20-25 %).

Salgsinntekter

Tabell 4. Estimater for salgsinntekt fordelt pa bygningstyper ved salg av fellesarealer i loft og kjeller. For de ulike bygningstypene er det satt
opp tre estimater som viser salgsinntekt hvis henholdsvis 100 %, 50 % og 20-25 % av de aktuelle boenhetene velger a kjope fellesareal for

a bygge ut.
Antall Andel Estimert Loft - halve ene siden Loft - hele ene siden Kjeller
enheter | utbygde salgspris (Alt A) (Alt B)
enheter pr. m?
BRA Sum BRA Sum BRA Sum
(m?) (m?) (m?)
Loft bygg 1-4, 7, 10 20| 100 % | kr 18 000,00 17 | kr 6 120 000,00 34| kr 12240 000,00 - -
10 50 % | kr 18 000,00 17 | kr 3 060 000,00 34 kr 6 120 000,00 - -
5 20 % | kr 18 000,00 17 | kr 1 530 000,00 34 kr 3 060 000,00 - -
Loft bygg 5, 6 5| 100% | kr 18 000,00 17 | kr 1 530 000,00 34 kr 3 060 000,00 - -
2 50 % | kr 18 000,00 17 kr 612 000,00 34 kr 1 224 000,00 - -
1 20 % | kr 18 000,00 17 kr 306 000,00 34 kr 612 000,00 - -
Loft bygg 11 4| 100 % | kr 18 000,00 12 kr 864 000,00 24 kr 1 728 000,00 - -
2 50 % | kr 18 000,00 12 kr 432 000,00 24 kr 864 000,00 - -
1 25% | kr 18 000,00 12 kr 216 000,00 24 kr 432 000,00 - -
Kjeller bygg med 8| 100% | kr 18 000,00 - - - - 28 kr 4 032 000,00
fellesvaskeri
4 50 % | kr 18 000,00 - - - - 28 kr 2 016 000,00
Kjeller bygg uten 2| 100% | kr 18 000,00 - - - - 33 kr 1 188 000,00
fellesvaskeri
1 50 % | kr 18 000,00 - - - - 33 kr 594 000,00

Tabell 5. Estimater for samlet salgsinntekt for borettslaget, avhengig av hvor stor andel av de aktuelle boenhetene som velger a kjope

fellesareal for & bygge ut.

Salgsinntekter Loft - halve ene siden Loft - hele ene siden Kjeller
(Alt A) (Al B)

100 % utbygde enheter kr 8 514 000,00 kr 17 028 000,00 kr 5220 000,00

50 % utbygde enheter kr 4 104 000,00 kr 8 208 000,00 kr 2 610 000,00

20-25 % utbygde enheter

kr 2 052 000,00

kr 4 104 000,00

Vedlegg 5
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@kning i inntekter fra fellesutgifter

Tabell 6. Estimater for @kning i inntekter fra fellesutgifter pr. ar fordelt pa bygningstyper ved salg av fellesarealer i loft og kjeller. Her er det
tatt utgangspunkt i et eksempel med fellesutgifter pa 3595 kr for en leilighet pa 69 m? For de ulike bygningstypene er det satt opp tre
estimater som viser salgsinntekt hvis henholdsvis 100 %, 50 % og 20-25 % av de aktuelle boenhetene velger a kjope fellesareal for a bygge
ut.

Antall Andel | Arlig gkning i Loft Loft Kjeller
enheter | utbygde inntekter fra | - halve ene siden (Alt A) | - hele ene siden (Alt B)
enheter | fellesutgifter
pr. m?
BRA Sum | BRA Sum | BRA Sum
(m?) (m?) (m?)
Loft 20 | 100 % kr 312,61 17 kr 106 286,96 34 | kr212573,91 - -
bygg 1-4,7, 10
10 50 % kr 312,61 17 kr 53 143,48 34 | kr 106 286,96 - -

5 20 % kr 312,61 17 kr 26 571,74 34 kr 53 143,48 - -
Loft 51 100 % kr 312,61 17 kr 26 571,74 34 kr 53 143,48 - -
bygg 5, 6

2 50 % kr 312,61 17 kr 10 628,70 34 kr 21 257,39 - -

1 20 % kr 312,61 17 kr 5 314,35 34 kr 10 628,70 - -
Loft 4 | 100 % kr 312,61 12 kr 15 005,22 24 kr 30 010,43 - -
bygg 11

2 50 % kr 312,61 12 kr 7 502,61 24 kr 15 005,22 - -

1 25% kr 312,61 12 kr 3 751,30 24 kr 7 502,61 - -
Kjeller bygg med 8 | 100% kr 312,61 - - - -| 28 kr 70 024,35
fellesvaskeri

4 50 % kr 312,61 - - - - 28 kr 35012,17
Kjeller bygg uten 2| 100% kr 312,61 - - - -| 33 kr 20 632,17
fellesvaskeri

1 50 % kr 312,61 - - - - 33 kr 10 316,09

Tabell 7. Estimater for samlet okning i fellesutgifter pr. &r for borettslaget, avhengig av hvor stor andel av de aktuelle boenhetene som velger
a kjope fellesareal for a bygge ut.

@kning inntekter fra fellesutgifter pr. ar Loft Loft Kjeller
- halve ene siden - hele ene siden
(Alt A) (Alt B)
100 % utbygde enheter kr 147 863,91 kr 295 727,83 kr 90 656,52
50 % utbygde enheter kr 71 274,78 kr 142 549,57 kr 45 328,26
20-25 % utbygde enheter kr 35 637,39 kr 71 274,78 -

Tabell 8. Estimater for prosentvis okning i inntekter fra fellesutgifter for borettslaget, avhengig av hvor stor andel av de aktuelle boenhetene
som velger a kjape fellesareal for a bygge ut.

Prosentvis gkning inntekter fra fellesutgifter Loft Loft Kjeller
pr. ar - halve ene siden (Alt A) - hele ene siden (Alt B)
Arlige fellesutgifter pr. 01.01.2022: kr 10 352 124,00
100 % utbygde enheter 1,43 % 2,86 % 0,88 %
50 % utbygde enheter 0,69 % 1,38 % 0,44 %
20-25 % utbygde enheter 0,34 % 0,69 % -
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Arbeidsgruppas vurdering

Budsjettet viser at et eventuelt salg av fellesarealene vil kunne gi borettslaget en betydelig engangsinntekt,
samt en gkt manedlig inntekt over fellesutgiftene. Inntektene vil gi borettslaget muligheter til & nedbetale gjeld,
gjere investeringer knyttet til vedlikehold eller oppgradering av bygningsmasse eller utrearealer, sette av
midler for framtidige behov, mv. @kningen i fellesutgifter kan ogsa utsette eller redusere behovet for & gke
fellesutgiftene for hele borettslaget samlet.

5 Juridiske avklaringer

5.1 Regler for ansvar

Ansvar for arbeid og vedlikehold

Andelseierne som eventuelt skal bygge ut vil veere ansvarlig for at arbeidet blir gjort i henhold til gjeldende lover
og regler, slik beskrevet i kap. 3.2 og 3.3. Andelseiernes vedlikeholdsplikt er definert av (1) borettslagets
vedtekter og av (2) borettslagsloven. Sgndre Asen borettslag har i sine vedtekter vedtatt at andelseiers
vedlikeholdsplikt omfatter utskiftning av leilighetsvinduer, balkongder og ytterdgr til boligen (jf. borettslagets
vedtekter pkt. 5-1, nr. 2). Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter blant annet utvendig vedlikehold av vinduer
og balkongdgrer, samt reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr
eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner, med unntak av varmekabler (jf. pkt. 5-2, nr. 1 og 3).

Hvis det blir aktuelt & selge fellesareal til boligutvidelser blir det viktig at forhold knyttet til ansvar for
gjennomfaring av arbeid og vedlikehold er tydelig avklart i salgsavtalen mellom borettslaget og beboere som
skal kjgpe areal. Prinsipielle avklaringer om fordeling av vedlikeholdsansvar bgr ogsa innarbeides i borettslagets
vedtekter. OBOS forretningsfarer har orientert arbeidsgruppa om at det alltid vil vaere borettslagets vedtekter
og loven som angir ansvaret, dersom det ikke kan vises til avvikende ansvarsforhold i en salgsavtale. De
anbefaler at borettslaget konsulterer OBOS Juridisk i den videre prosessen, for a sikre at alle avtaler mv. blir i
henhold til borettslagsloven og annet relevant lovverk.

Borettslaget ma i en videre prosess ta stilling til hvilket vedlikeholdsansvar borettslaget gnsker a overfere til den
enkelte andelseier, og hvilket ansvar det er naturlig at borettslaget sitter med. Det kan for eksempel gjelde nye
takvinduer, utvidede kjellervinduer, vatrom eller brannvegger som blir etablert i tilknytning til utbygde leiligheter.
Pa den ene siden kan det vaere rimelig & palegge kostnaden for vedlikeholdet til de som far mulighet a bygge
ut. Samtidig kan det veere i borettslagets interesse & beholde ansvaret for vedlikehold knyttet til enkelte
bygningsdeler, mv, for & sikre at vedlikehold blir gjennomfert pa en tilfredsstillende méte.

Forsikring
Borettslaget har i dag en forsikring som dekker skader knyttet pa ytre bygningsmasse og fellesarealer. Dagens
forsikring dekker ikke skader péa tak, kun fglgeskade for beboere. Hvis det blir vedtatt & selge og bygge ut
fellesarealer ma borettslaget i samrad med OBOS Juridisk vurdere fordeling av ansvarsforhold knyttet til
forsikring.

5.2 Intern forkjopsrett i borettslaget foran andre OBOS-medlemmer

Sendre Asen borettslag er en del av boligbyggelaget OBOS. Som medlem i OBOS har man forkjapsrett ved
salg av OBOS-boliger''. Det betyr at uansett hvem som far boligen i budrunden, kan du som OBOS-medlem
overta kjopet til den avtalte prisen hvis du har vaert medlem lenger (har lenger ansiennitet) enn kjgperen og du
har meldt forkjgpsrett innen fristen. Hvis flere melder seg, er det den med lengst tid som OBOS-mediem, som
far tilslaget.

Nar en bolig i et OBOS-borettslag skal selges, har de andre andelseierne i borettslaget forkjapsrett foran avrige
OBOS-medlemmer?2. Dette kalles intern forkjepsrett, og den trumfer altsa den vanlige forkjgpsretten — uansett
hvor lang ansiennitet noen som ikke bor i borettslaget matte ha. Dersom flere i borettslaget vil benytte

" OBOS - Forkjgpsrett
2 OBOS - Intern forkjgpsrett
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forkjgpsrett, er det normalt hvor lenge du har eid bolig i borettslaget som er avgjerende — og ikke hvor lenge du
har veert medlem i OBOS. Den som har eid bolig i borettslaget lengst, far boligen. Reglene om intern forkjepsrett
er ogsa nedfelt i borettslagets vedtekter (pkt. 3-2, nr. 1). Vedtektene utdyper videre at hvis det star mellom flere
andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

5.3 Valg av hvem som far kjope / bygge ut

Utredningen viser ulike alternativer for utbygging. | kjelleren er det stort sett gitt hvilke leiligheter som kan ha
mulighet til & utvide leiligheten uten en starre ombygging av kjellerne, avhengig av om de ligger over egnet og
tilgjengelig fellesareal.

For de to utbyggingsalternativene for loftene vil det bare bli mulig for en leilighet pr. oppgang a utvide leiligheten.
| dette tilfellet er det n@dvendig a etablere rutiner for & avgjere hvem som skal ha fersterett til & kjgpe og bygge
ut loftsarealer, dersom andelseierne i begge toppleilighetene melder interesse. Her vil det veere naturlig & felge
samme prinsipp som for intern forkjgpsrett, om at lengst ansiennitet som andelseier i borettslaget gir farsterett
til & kjgpe og bygge ut loftsarealer.

5.4 Premisser for salg

Arbeidsgruppa anbefaler at det knyttes et krav til kjgp av fellesarealer om at arealet skal brukes til boligutvidelse
for tilstatende leilighet. Muligheten for et mer stabilt bomiljg med tilgang til starre boenheter i borettslaget, hvor
for eksempel barnefamilier kan bo lengre, er slik arbeidsgruppa ser det en viktig fordel for borettslaget ved et
eventuelt vedtak om salg av fellesarealer.

Hvis det skal stilles krav om faktisk utbygging av kjept areal, bar det fastsettes en frist for ferdigstilling av
utbyggingen. Dette vil redusere perioden med ulemper fra byggearbeider for naboene. Det vil ogsa gjgre det
lettere for styret & samkjare behovet for flytting og ombygging av bodarealer, samt & kontrollere at det solgte
arealet er bygd ut i trdd med hensikten. Det ma avklares nsermere hvordan og pa hvilket tidspunkt betalingen
for arealene ber skje, for a sikre at et eventuelt krav om utbygging blir oppfylt.

For noen av dagens beboere i toppetasjene og farsteetasjene vil det ikke veere aktuelt/mulig a kjgpe ut arealer
i denne omgang. | stedet for & la andeler kjgpe areal for a la dette st ubrukt fram til man har gkonomi eller
gnske om a bygge ut, foreslar styret at borettslaget med jevne mellomrom apner for at beboere kan melde gnske
om & kjape fellesareal for & utvide leiligheten. Dette ber i sa fall skje ved faste intervall (en gang i aret, annet
hvert ar, e.l.), hvor det blir satt en frist for & melde interesse for kjgp. Dette vil gi beboere som ikke bor i topp-
eller farsteetasje anledning til & bruke forkjgpsretten dersom de ser en mulighet til 4 kjgpe en leilighet som har
potensiale for utbygging og ogsa for framtidige beboere i borettslaget mulighet til & utvide sine leiligheter. Dette
gir et “ferstemann til mella’-prinsipp, uten at noen kan kjgpe og beslaglegge areal pa bekostning av
naboleiligheten uten & gjennomfgre en utbygging.

Senere runder med salg og utbygging av fellesarealer bgr fglge de prinsippene som blir avklart gjennom denne
utredningen og farste runde med utbygging, hvis generalforsamlingen gar inn for dette.

5.5 Salgsavtale

Det er viktig at salgsavtalen mellom borettslaget og andeler som @nsker & kjgpe og bygge ut fellesareal regulerer
alle forhold knyttet til salgspris, endring i fellesutgifter og fellesgjeld, frister og ansvar for tillatelser,
gjennomfering av arbeid og for vedlikehold og forsikringer, mv. Her er det naturlig & involvere OBOS Juridisk
for & fa bistand til & sikre borettslagets og beboeres interesser gjensidig. For gvrig har arbeidsgruppa sett pa
salgsavtaler som er brukt av andre borettslag som har solgt fellesareal til boligutvidelser. Avtalen Etterstad Nord
borettslag bruker virker & ivareta mange av de samme hensynene som er relevante i Sgndre Asen borettslag,
og kan brukes som et utgangspunkt for utforming av en salgsavtale her.
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6 Utbyggingsprosess

6.1 Videre prosess

Hvis generalforsamlingen stemmer for salg og utbygging av fellesarealer, foreslar arbeidsgruppa at det blir
gjennomfart en koordinert utbyggingsprosess med en felles prosjektgruppe med utbyggere og eventuelt andre
beboere, inkludert et styremedlem. Her kan det vaere aktuelt & leie inn profesjonell bistand for & gjennomfare
videre utredningsoppgaver, da styret ikke har kapasitet til & gjennomfare dette. Kostnader for dette kan dekkes
inn av et prosentpaslag pa kjgpesummen for fellesarealer (jf. kap. 4.1 og 4.2). P4 den maten blir kostnadene
fordelt pa alle framtidige utbyggere, i stedet for de som bygger ut i farste omgang eller pa borettslaget som
helhet ma dekke utgiftene.

Prinsippene foreslatt i denne utredningen begr ligge til grunn for arbeidet til prosjektgruppa. Arbeidsgruppa
foreslar fglgende ansvarsfordeling for prosessen fram til utbygging kan starte.

Styrets ansvar:

e Utarbeide en helhetsplan for takvinduer og/eller kjellervinduer som kan forhandsgodkjennes av
Byantikvaren

e Utarbeide prinsipielle retningslinjer for salg og utbygging av fellesareal i borettslaget

o Utarbeide en tilstandsrapport for konstruksjonen i byggene

e Utarbeidet en salgsavtale mellom beboer og borettslaget for kjgp av fellesarealer

Utbyggers ansvar:

e Sende sgknader til Plan- og bygningsetaten og engasjere de ngdvendige radgivere

e Varsle styret og innhente godkjenning i henhold til vedtektene fgr sgsknad om byggetillatelse blir sendt

e Sta for gjennomfering og alle kostnader knyttet til utbygging og/eller tekniske installasjoner pa borettslagets
fellesarealer

¢ Innhente eventuelle andre tillatelser

Ytterligere avklaringer som ma gjeres:

e Ansvar som pahviler styret

e Ansvar som pahviler utbyggerne

e Ansvar i etterkant av utbygging nar det gjelder drift, vedlikehold og forsikring

6.2 Senere utbygging

Arbeidsgruppa anbefaler at borettslaget apner for at andelseiere pa et senere tidspunkt kan melde interesse for
a kjgpe og bygge ut fellesarealer, i trdd med de retningslinjer og avklaringer som blir fastsatt i forbindelse med
en eventuell farste rundt med utbygging. Her bear styret fastsette regler for hvor ofte og pa hvilken mate det er
mulig & melde interesse, for sikre mest mulig rettferdige og forutsigbare prosesser.

Generalforsamlingen vil sta fritt til & pa et senere tidspunkt vedta & stoppe ytterligere salg og utbygging, hvis det
skulle bli gnske om dette.

24
Vedlegg 5 2022_03 - Utredning salg og utb§@gingdellesarealer SAB 2021-2022_Endelig versjon_20220505.pdf



7 Arbeidsgruppas vurdering av fordeler og ulemper for borettslaget og beboere

Fordeler

@konomi

e Borettslaget har i dag lite fleksibilitet i gkonomien og mye gjeld. Det er allerede kjent at det foreligger
vedlikeholdsbehov for borettslaget som vil kreve laneopptak (inkludert rehabilitering av bunnledninger) og
det er stor sjanse for at det vil bli behov for flere laneopptak i fremtiden ved uforutsette utgifter, rehabilitering
eller lignende. Disse gkte utgiftene vil fgre til at fellesutgiftene ma gkes. Inntekter fra et salg vil kunne gjere
oss mer rustet gkonomisk til dette, ved at vi kan spare opp midler eller redusere naveerende gjeld.

e Inntekter fra salg av fellesareal og gkte fellesutgifter som skissert i kap. 4 vil kunne muliggjere andre
prosjekter som vil komme fellesskapet til gode (som utearealprosjektet, bedre/mer sykkelparkering, mv).

¢ Inntektene fra salg og gkte fellesutgifter kan utsette behovet for & sette opp felleskostnadene for borettslaget
for alle andeler.

Fellesarealer

o Fellesarealene som er skissert i utbyggingsalternativene i utredningen er i dag lite i bruk eller de har
potensiale for en mer effektiv utnyttelse. Disse arealene har i dag et vedlikeholdsbehov, og det er knyttet
kostnader til disse. En utbygging vil veere en mer effektiv utnyttelse av disse arealene.

Annet

e En utbygging vil gi beboere som @nsker & bli boende i borettslaget lengre, men som trenger mer plass
muligheten til det. Det er en stor fordel i et borettslag med hgy utskiftning at noen blir boende. Dette kan
gke falelsen av eierskap, samhold og gi kontinuitet i arbeid med positive utviklingsprosjekter for borettslaget.

e Man kan ogsa vurdere at muligheten for utbygging generelt kan gke borettslagets attraktivitet nar man skal
kjope/selge leilighet.

o Det er en fordel med ulike leilighetsstarrelser i borettslag der man har intern forkjgpsrett.

e En utbygging vil bidra til & oppfylle de politiske malsetningene i kommuneplanen.

Ulemper

DGkonomi

e Det kan palgpe gkte vedlikeholds- og forsikringskostnader for borettslaget om arbeid pa fellesarealer eller
bygningsdeler under borettslagets ansvar ikke utfgres godt nok. Dette vil trolig i stor grad dekkes inn av
gkningen i fellesutgifter som pafaller de andelene som bygger ut.

o Det kan palegpe gkte driftskostnader for borettslaget ved installasjon av brannvarslingsanlegg. Ogsa disse
dekkes trolig inn av gkningen i fellesutgifter.

Fellesarealer

e Ved en utbygging vil man miste muligheten til & bruke terkeloft pa loft og tarkerom i kjeller slik det fremstar
i dag. Fellesvaskeriene i kjellerne vil bli mindre.

e Ved alternativ B vil beboere miste noe bodplass pa loftet. Ved alternativ A vil det forbli likt som i dag.

¢ Man kan anse det som en ulempe & matte bytte plassering av boden og flytte eiendeler. Selve byggingen
skal utfgres og bekostes av utbygger.

e Enutbygging av fellesarealer begrenser mulighetene for a bruke disse til andre fellesfunksjoner i fremtiden.

Annet:
o Det vil veere stgyende arbeid i byggeperioden. Alt arbeid mé skje i henhold til husordensreglene.
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8 Referanser

' Oslo kommune - Loftsveileder revidert mai 2015. Veiledning til plan- og bygningsloven §§ 29-1, 29-2 og 31-1:

https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/134445-

1444144514/Tjenester%200g%20tilbud/Plan%2C%20bygg%2009%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20n

ormer%200g9%20skjemaer/Loftsveileder.pdf

2 Plan- og bygningsloven: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71

3 Direktoratet for byggkvalitet — Byggesaksforskriften (SAK10) med veiledning: https://dibk.no/regelverk/sak/

4 Direktoratet for byggkvalitet — Byggteknisk forskrift (TEK17):
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/

5 Borettslaget Etterstad Nord — Utbygging av loft: http://www.etterstadnord.no/loft.php

& Keyserlgkka @st borettslag — Utbygging av terkeloft:
https://www.keyserlokkaost.no/nyttig-informasjon/fra-a-til-%C3%A5/utbygging-av-toerkeloft

" Telefonsamtale med styreleder Sglvi Paulsen i Keyserlgkka Sgr borettslag 21.04.2022

8 Mailkorrespondanse med styreleder i Etterstad Nord borettslag Vidar Berget 05.04.2022
® Mailkorrespondanse med styreleder i Keyserlgkka @st borettslag Stein Bugge 05.04.2022

10 Mailkorrespondanse med styreleder Gunn Heggelund i borettslaget Sendre Asen kvartal 1 23.04.2022
" OBOS - Forkjgpsrett: https://nye.obos.no/brukt-bolig/forkjopsrett-brukt-bolig/
2 OBOS - Intern forkjgpsrett: https://nye.obos.no/brukt-bolig/intern-forkjopsrett-foran-vanlig-forkjopsrett/

9 Vedlegg

o Referat fra mgte med Byantikvaren 30.09.2021

e Enerhaugen Arkitektkontor — Skisser for eksisterende situasjon og mulige utbyggingsalternativer pa loft
o Enerhaugen Arkitektkontor — Notat utbygging kjeller

o Arbeidsgruppa — Skisser fra kartlegging av tilgjengelig areal for omdisponering i kjeller

e Taksthuset — Befaringsnotat Sgndre Asen borettslag

26
Vedlegg 5 2022_03 - Utredning salg og utb§igingdellesarealer SAB 2021-2022_Endelig versjon_20220505.pdf


https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/134445-1444144514/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Loftsveileder.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/134445-1444144514/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Loftsveileder.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/134445-1444144514/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Loftsveileder.pdf
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71
https://dibk.no/regelverk/sak/
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/
http://www.etterstadnord.no/loft.php
https://www.keyserlokkaost.no/nyttig-informasjon/fra-a-til-%C3%A5/utbygging-av-toerkeloft
https://nye.obos.no/brukt-bolig/forkjopsrett-brukt-bolig/
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2025

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

Arsmotet apnes 28.05.25 og er &pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 31.05.25
Selskapsnummer: 44 Selskapsnavn: SONDRE ASEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Steffen Hegg

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Julie Rongved Amundsen og Lars-Jacob Kinge er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av styre honorar 2024/2025

Styrets godtgjorelse settes til kr 399 000

|:| For
[] Mot

Sak 6 Fastsettelse av honorar til valgkomiteen 2024/2025

Valgkomitteens samlede godgjarelse settes til kr 12 600,-

|:| For
|:| Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)
] Ingvill Eidsvag

|:| Mohammed «Momme» |zadi
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Pernille Toppen Dahl

] siri Mittet

Valgkomitee (kun 3 skal velges)
|:| Even Martinsen

[] Gina Kennedy

|:| Sara Reitan Jacobsen
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Sak 8 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
[ ] Steffen Hegg
Varadelegat (kun 1 skal velges)

[] Mohammed Izadi

Sak9 Ny nettleverander

Styret undersgker priser og far tilbud hos andre nettleverandaerer med sikte pa & signere ny avtale med
ny leverandgr nar kontrakten med Telia gar ut i november.

|:| For
|:| Mot

Sak10 Utbygging av ladeinfrastruktur for elbiler

Arsmagtet gir sin tilslutning til at borettslaget giennomferer utbygging av inntil 65 nye ladepunkter for
elbiler

|:| For
|:| Mot

Sak11 Beskjeering av de store treeren mellom blokkene.

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

|:| For beskjeering av de store traeren mellom blokkene.
[ ] Mot beskjeering av de store treeren mellom blokkene.

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

|:| Traerne blir klippet og stelt hvert 3ar.

|:| Styret foreslar en inspeksjon av treerne hvert 3. ar hvor behovet vurderes av sertifisert arborist.
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Sak12 Forslag om skilt vdr. hundelufting

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

] For forslag om skilt vdr. hundelufting
[ ] Mot forslag om skilt vdr. hundelufting

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

[l Velkommen til Sendre Asen Borettslag Vennligst ikke luft hunden pa eiendommen. Omradet er privat,
og vi ber om at det holdes rent. Takk for at du tar hensyn!

|:| Velkommen til Sendre Asen Borettslag Vennligst ikke la hunden din gjere fra seg pa eiendommen.
Omréadet er privat, og vi ber om at det holdes rent. Takk for at du tar hensyn!

|:| Styrets forslag: Privat omrade (linjeskift) Vis hensyn — vennligst ikke luft hunden din her

Sak13 Sammenslaing av andeler

Styret utarbeider felles retningslinjer for sgknader om & sla sammen andeler, bade for andelseiere
som gnsker & ga sammen om a kjgpe en andel, og for andelseiere som gnsker a kjgpe en ekstra
andel alene. Andelseiere som sgker om sammenslaing, dekker alle kostnader, herunder byggesaknad
og tinglysinger.

|:| For
|:| Mot

Sak14 Salg av areal pa loft til utbygging av leiligheter

Generalforsamlingen godkjenner salg og utbygging av loft, forankret i utredning fra 2022. Det vil kun
veere aktuelt & bygge ut ett loft i hver oppgang i de blokkene der det er mulig, og det er de som eier
leiligheten under et av loftene som vil fa muligheten til & kjgpe det. Utbygging skal skje i henhold til
godkjent byggesaknad og rammevilkar gitt av Plan-og bygningsetaten i Oslo kommune. Styret skal
godkjenne planlgsning for omdisponering av bodareal fgr salg av fellesarealer. Alle utgifter bekostes av
utbygger, slik som for eksempel opparbeiding av nytt bodareal, sgsknader og gebyrer. Dersom utbygging
utlgser krav om brannvarsling i oppgangen, skal dette ogsa bekostes av utbygger. Forslaget gjelder
utredningens alternativ B. Ingen beboere, bortsett fra de som bygger ut, skal miste antall boder og alle
nye boder skal imagtekomme krav for ekstern bod. Styret far fullmakt til & gjere ytterligere avklaringer,
innhente takst, utarbeide prinsipielle retningslinjer for salg og utbygging og innga salgsavtale. Styret
far ogsa fullmakt til & bestemme hvordan man skal avgjgre hvem som skal fa kjgpe hvis to husstander
i samme oppgang er interessert.

|:| For
|:| Mot
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmate 2025 for SONDRE ASEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948335050
Mgtet ble giennomfgrt heldigitalt fra 28. mai kl. 09:00 til 31. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 133.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Steffen Hegg

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 117
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Forslag til vedtak:
Julie Rongved Amundsen og Lars-Jacob Kinge er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 113
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 115
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

Oppsummering av arsregnskapet 2024 — Sendre Asen Borettslag

Disponible midler (kontanter og tilgjengelige midler):

Ved inngangen til 2024 hadde borettslaget kr 5,1 mill. i disponible midler.

Ved utgangen av aret er de disponible midlene redusert til kr 2,6 mill.

Dette skyldes hovedsakelig avdrag pa 1an og vedlikeholdskostnader i forbindelse med rarfornying og etablering
av nye LED-lys.

Resultatregnskapet i korte trekk:

Inntekter:

¢ Felleskostnader: kr 13,7 mill.
« Andre inntekter (inkl. utleie, nakler m.m.): kr 105 000

« Totale inntekter: kr 13,8 mill.

Driftskostnader:

» Drift og vedlikehold: kr 2,7 mill.
¢ Kommunale avgifter: kr 3,3 mill.

* TV/bredband, forsikring og andre driftskostnader: kr 4,3 mill.
Totale kostnader: kr 10,3 mill.

Driftsresultat: kr 3,5 mill.
Finanskostnader (lanerenter og gebyrer): kr 3,8 mill.

Arets resultat: -kr 205 580 (underskudd)

Investeringer og vedlikehold:

+ Sterre vedlikehold: Rgrfornying og oppgradering av tekniske anlegg (kr 1,3 mill.)
+ Konsulenthonorarer (OBOS mfl.): kr 73 000
» Det erikke gijennomfart nye laneopptak i 2024.

Gjeld og egenkapital:
* Langsiktig gjeld: kr 70,9 mill.
» Borettslagets samlede gjeld er noe redusert fra aret for.

» Bokfgrt udekket tap: kr 52,8 mill. Dette er ikke uvanlig i borettslag og ma sees i sammenheng med gjeldsstruktur
og eiendeler.

Vurdering fra styret:

+ Til tross for et negativt arsresultat har borettslaget fortsatt likvide midler (kr 2,6 mill.).
» Vedlikeholdsarbeidet vurderes som tilstrekkelig for & opprettholde bygningsverdiene.

» Styret folger utviklingen tett og vurderer behov for justering av felleskostnader ved fremtidige budsjetter.

Forslag til vedtak:



Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 114
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av styre honorar 2024/2025

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 399 000.
En ekning pa 5% fra 2024.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 399 000

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 93
Antall stemmer mot vedtaket: 12
Antall blanke stemmer: 28
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Fastsettelse av honorar til valgkomiteen 2024/2025

Borettslaget har praksis for & honorere valgkomiteens arbeid.

Valgkomiteens arbeid med & finne gode kandidater til ulike verv i styret er veldig viktig, spesielt i en tid hvor fa
personer selv melder interesse for & ta pa seg verv.

Styret foreslar 5% okning fra 2024 fra kr 12 000 til kr 12 600.

Forslag til vedtak:
Valgkomitteens samlede godgjerelse settes til kr 12 600,-

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 95
Antall stemmer mot vedtaket: 14
Antall blanke stemmer: 24
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Valg av tillitsvalgte

VALGKOMITEENS BEGRUNNELSE: Valgkomiteen innstiller i ar pa gjenvalg av de kandidatene som er pa valg.
Da fristen for forslag gikk ut, var det ikke kommet inn noen forslag til styret. | samtaler med de aktuelle
kandidatene og det sittende styret, fikk valgkomiteen et godt inntrykk av samarbeidet i det naveerende styret,
og ingen av de aktuelle kandidatene har lang fartstid som styremedlemmer. Vi mener derfor at det har

en verdi med kontinuitet og at kandidatene er motivert til & gjere en jobb for fellesskapet i Sendre Asen
Borettslag

Styremedlem (2 ar)



Falgende ble valgt:
Ingvill Eidsvag (94 stemmer)
Mohammed «Momme» Izadi (92 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Ingvill Eidsvag
Mohammed «Momme» lzadi

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Siri Mittet (86 stemmer)
Pernille Toppen Dahl (91 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Siri Mittet
Pernille Toppen Dahl

Valgkomitee (1 ar)

Falgende ble valgt:

Gina Kennedy (92 stemmer)

Even Martinsen (90 stemmer)

Sara Reitan Jacobsen (88 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Gina Kennedy

Even Martinsen

Sara Reitan Jacobsen

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Steffen Hegg (106 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Steffen Hegg

Varadelegat (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Mohammed lzadi (96 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Mohammed Izadi

9. Ny nettleverandeor

Fremmet av: Eyvind Andreas Larssen



Etter sa mye styr som det har veert med Telia, og ikke minst hvor dyrt det tilsynelatende er, sa hadde det veert
lurt om vi s oss om etter en annen nettleverander. Det ma veere mulig & fa et godt tiloud av OBOS?

Styrets innstilling

Styret er positive til forslaget.

Bindingstiden med Telia utlgper 0112.2025 og styret er allerede i gang med og innhente nye tilbud for tv og
internettleverandear til borettslaget.

Forslag til vedtak:
Styret undersgker priser og far tiloud hos andre nettleverandgrer med sikte pa a signere ny avtale med ny
leverandar nar kontrakten med Telia gar ut i november.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 117
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Utbygging av ladeinfrastruktur for elbiler

Det er i dag nsermere to ars ventetid pa parkeringsplasser med lademulighet i borettslaget. Styret har mottatt
en rekke henvendelser fra beboere som etterspear gkt kapasitet for elbillading, og vi ser et tydelig behov for
utvidelse av dagens ladeinfrastruktur.

1 2024 sgkte styret om tilskudd fra Oslo kommunes EN@K-statteordning for ladeinfrastruktur i borettslag og
sameier. Sgknaden ble innvilget, og borettslaget fikk tildelt 50 % stotte til investeringene. Det er viktig & merke
seg at denne statten er redusert til 30 % fra 2025. Tilskuddet gis kun én gang per borettslag.

Styret har, i samarbeid med Elbilforeningen, innhentet fem tilbud for utbygging av flere ladepunkter. Vi er nd
i sluttforhandlinger med tre tilbydere. For & utnytte tilskuddsordningen maksimalt og sikre et framtidsrettet
ladeanlegg, foreslar styret at det etableres 65 nye ladepunkter, fordelt pa felgende omrader:

* 13 plasser ved Hans Nilsen Hauges gate

* 6 plasser ved Edvard Griegs allé 1-3B

* 11 plasser ved Edvard Griegs allé 5-7B

» 8 plasserved Edvard Griegs allé 17-19B

» 27 plasser ved Edvard Griegs allé 8—12 og 14

Prisene vi har mottatt for endelige forhandlinger varierer mellom 1,2 og 2,5 millioner kroner, inkludert tilskuddet
fra Oslo kommune.

Forelgpig ekonomisk oversikt viser at borettslaget har midler til & handtere denne investeringen innenfor
gjeldende rammer.

Styrets innstilling
Styret tilrar at arsmetet gir sin tilslutning til at borettslaget gjennomfarer utbygging av inntil 65 nye ladepunkter
for elbiler, basert pa det mest fordelaktige tilbudet etter sluttforhandlinger.

Forslag til vedtak:
Arsmagtet gir sin tilslutning til at borettslaget gijennomferer utbygging av inntil 65 nye ladepunkter for elbiler

+~ Forslaget ble vedtatt



Antall stemmer for vedtaket: 75
Antall stemmer mot vedtaket: 38
Antall blanke stemmer: 20
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Beskjeering av de store traeren mellom blokkene.

Fremmet av: Anne Fjeldberg

Treerne ma stelles slik at de fortsetter & veere frodige. Ikke bare vokse inn i himmelen. Det er na ca 6 ar siden
de er stelt sist

Styrets innstilling
Styret er positive til saken, men gnsker en helhetlig tilneerming til uteomradene. og ikke ngdvendigvis faste 3
ars intervaller.

Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 100

Antall stemmer mot saken: 16

Antall blanke stemmer: 17

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Fglgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Treerne blir klippet og stelt hvert 3ar.

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
Styret foreslar en inspeksjon av traerne hvert 3. ar hvor behovet vurderes av sertifisert arborist.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 19

Antall stemmer for vedtak 2: 93

Antall blanke stemmer: 17

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Forslag om skilt vdr. hundelufting

Fremmet av: Marit Roland

Jeg ansker & fremme et forslag om & sette opp skilt som oppfordrer hundeeiere til & unnga a lufte hundene
sine eller la dem gjgre fra seg pa plenen var.

Greontomradene brukes av bade barn og voksne til lek, maltider og opphold, og det er viktig at disse holdes rene
og trivelige for alle. Selv om omradet er apent, er det privat, og dette bar tydeliggjores.

Styrets innstilling
Styret er positiv til forslaget, men gnsker en litt kortere tekst. Styret har derfor fremmet et eget forslag til vedtak



Avstemning i saken:
+~ Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 59

Antall stemmer mot saken: 54

Antall blanke stemmer: 20

Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Velkommen til Sendre Asen Borettslag Vennligst ikke luft hunden p& eiendommen. Omradet er privat, og vi
ber om at det holdes rent. Takk for at du tar hensyn!

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
Velkommen til Sondre Asen Borettslag Vennligst ikke la hunden din gjore fra seg pa eiendommen. Omradet
er privat, og vi ber om at det holdes rent. Takk for at du tar hensyn!

X Forslaget falt

Forslag til vedtak 3:
Styrets forslag: Privat omrade (linjeskift) Vis hensyn — vennligst ikke luft hunden din her

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 6

Antall stemmer for vedtak 2: 25

Antall stemmer for vedtak 3: 50

Antall blanke stemmer: 20

Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

13. Sammenslaing av andeler

Fremmet av: Anne Krosshaug, Sara Reitan Jacobsen og Roger Arntzen,

Bakgrunn: Mange beboere, seerlig barnefamilier, gnsker stgrre boareal. Andre steder, for eksempel i
borettslaget Keyserlgkka Sar, har det blitt apnet for at man kan kjgpe naboleiligheten for a utvide egen leilighet.
Det er styret i borettslaget som bestemmer om to eller flere andeler kan slas sammen (Lov om burettslag, §3-2).
Andelseiere som gnsker a sla sammen flere andeler, ma derfor sgke om forhandsgodkjenning fra styret for
byggetillatelse kan innhentes fra Plan- og bygningsetaten.

Styret utarbeider felles retningslinjer for saknader om & slad sammen andeler, bade for andelseiere som gnsker
a gd sammen om a kjgpe en andel, og for andelseiere som gnsker & kjgpe en ekstra andel alene. Andelseiere
som sgker om sammenslaing, dekker alle kostnader, herunder byggesgknad og tinglysinger.

Styrets innstilling
Styret stotter forslaget for sammenslaing av andeler.

Sa sant en sammenslaing er juridisk og byggeteknisk mulig.

Forslag til vedtak:



Styret utarbeider felles retningslinjer for sgknader om a sla sammen andeler, bade for andelseiere som
gnsker & gd sammen om a kjgpe en andel, og for andelseiere som gnsker a kjgpe en ekstra andel alene.
Andelseiere som sgker om sammenslaing, dekker alle kostnader, herunder byggesaknad og tinglysinger.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 92
Antall stemmer mot vedtaket: 27
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

14. Salg av areal pa loft til utbygging av leiligheter

Fremmet av: Julie Rongved Amundsen

| 2022 ble det gjennomfart en utredning for mulighetene for & bygge ut enkelte av loftene i Sendre Asen
Borettslag. Utredningen viste at det vil vaere mulig a gjore dette og at det vil gi borettslaget inntekter. Styret har
nylig gjort en undersagkelse som viser at det er en tilstrekkelig andel av de det er aktuelt for som er interessert
i & bygge ut til at det vil veere verdt det. Forslaget gjelder utbygging av ett loft i hver oppgang, det som heter
Alternativ B i utredningen, og det er primaert fellesarealer og utbyggers egen bod som skal bygges ut.

| utredningen fra 2022 som ligger vedlagt er det lagt til grunn en takst pa 18 000 kroner per kvadratmeter for
salg av loftsareal. Dersom alle mulige arealer bygges ut, er det anslatt totale inntekter pa 17 millioner kroner.
De som bygger ut vil ogsa fa gkt fellesutgiftene sine, og det er anslatt arlige akte inntekter pa omkring 300 000
kroner i fellesutgifter. Hvis salg gjiennomfares i 2025 (eller senere) vil det matte utarbeides en oppdatert takst.
| henhold til utredningen kan styret ogsa legge pa et prosentvis paslag dersom det er utgifter som skal dekkes,
men forslaget innebeerer at alle utgifter til utbygging skal dekkes av utbygger. Utredningen har vist at utbygging
ikke kan gjennomfares i Sigurd Lies gate.

En utbygging kan gi borettslaget en mer mangfoldig sammensetning av beboere, gjore borettslaget mer
attraktivt for familier og gi et mer stabilt bomilje. Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten er prinsipielt positive
til at det bygges ut flere loft i sentrumsbydelene. Sendre Asen Borettslag har med sitt store tilfang av ubrukte
eller lite brukte fellesarealer mulighet til & veere en padriver for & gjere omradet til et enda mer attraktivt sted
a bo der barn kan fa vokse opp og der man kan bli boende gjennom ulike livsfaser.

Styrets innstilling
Styret stiller seg positivt til forslaget om salg og utbygging av loft i Sendre Asen Borettslag. Vi mener forslaget
har flere fordeler:

Det kan bidra til en mer variert beboersammensetning og gjore borettslaget mer attraktivt for barnefamilier
1. og andre med behov for sterre boareal.

Forslaget vil styrke borettslagets gkonomi, bade gjennom engangsinntekter fra salg og gkte, lapende
2. felleskostnader.

Styret deler forslagsstillers vurdering av at alternativ B, som innebeaerer utbygging av hele arealet pa én side
3. av hver oppgang, gir best utnyttelse og sterst gkonomisk gevinst for borettslaget.

4. Det er bade riktig og viktig at alle kostnader knyttet til utbyggingen dekkes av utbygger.

Styret forutsetter at en eventuell utbygging er byggeteknisk og juridisk mulig, og godkjent av blant annet Oslo
kommune og OBOS.



Samtidig gnsker vi & papeke enkelte utfordringer i forslaget, seerlig knyttet til omdisponering av bodareal pa
loftet:

* Selvom beboerne ikke eier bodene som egne eiendommer, har de bruksrett. For mange oppleves bodene som
en naturlig og viktig del av boligen. Ved kjgp av leilighet har flere ogsa tillagt bodene en verdi.

| praksis kan forslaget innebaere at enkelte beboere ma avgi deler av sin loftsbod.

» Styret mener dette ma lgses pa en rettferdig og ryddig mate.

| forslaget er det beskrevet at «styret skal godkjenne planlgsning for omdisponering av bodareal for
salg av fellesarealer». Styret vil i denne vurderingen legge vekt pa rettferdige lgsninger for bade praktisk
omdisponering og eventuell kompensasjon.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 57
Antall stemmer mot vedtaket: 62
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: To tredjedels (67%)



Vedtekter

for Sendre Asen borettslag, org.-nr. 948335050

Vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 23. mai 2006, 27. mai 2013,
15. mai 2018, 15. mai 2019, 10 juni 2022 og 10 juni 2024.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

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

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

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til 10 % av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) | tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4-3 rett til & eie
inntil 2 % av andelene.

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



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

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

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

(2) Ved ethvert eierskifte, ogsa ved overfgring mellom slektninger og liknende, ma
erververen godkjennes av styret for a fa rett til & bruke boligen.

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjares gjeldende dersom andelen overfares:

o pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller



o ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til neerstdende

Forkjgpsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sasken eller noen
annen som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget.

Forkjapsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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



(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeer- eller siviltieneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskiftning av slikt som rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og



vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer. Andelseiers vedlikeholdsplikt
omfatter ogsa utskiftning av leilighetsvinduer, balkongdgr og ytterdgr til boligen.

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

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner, med unntak av varmekabler. Borettslagets vedlikeholdsplikt
omfatter ikke utskiftning av leilighetsvinduer, balkongder eller ytterder til boligen.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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



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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av
at en andelseier misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §8 5-13 og 5-15.

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

5-4 Bygningsmessige arbeider

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

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

(3) Ombygginger inni leilighetene som griper inn i bygningens konstruksjon, s& som
baerevegger, skal dokumenteres forsvarlige av fagfolk og sgkes styret om Igyve til.

Nye eller endrede ildsteder skal monteres av fagfolk og godkjennes av rett offentlig
myndighet for de tas i bruk.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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



7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4
styremedlemmer og to varamedlemmer.

(2-1) Styreleder velges for to ar.

(2-2) Styremedlemmer velges for to ar.

(2-3) Varamedlemmer velges for ett ar.

(2-4) Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(2-5) Dersom styreleder eller et styremedlem ma fratre vervet i perioden, jf.
Burettslaglova § 8-3 (2) (eget gnske) eller (3) (avsatt av generalforsamlingen) skal
det gjenveerende styret snarest avgjgre om det skal kalles inn til ekstraordinaer
generalforsamling for & velge en erstatter. For gvrig gjelder bestemmelsene i lovens

88§ 8-5 til 8-7 for styremgter, vedtak og mgteledelse.

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

(4) Varamedlemmer innkalles til alle magter og har talerett.

8-2 Styrets oppgaver



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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og
tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar

revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling



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

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

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer, varamedlemmer og valgkomité

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret og ev. andre

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen, med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen og at denne signeres.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

(2) Med de unntak som faglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved stemmelikhet avgjagres saken ved loddtrekning.



(3) Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest
stemmer, skal regnes som valgt. Valg skal skje skriftlig dersom det er flere forslag og
mgteleder eller minst en tidel av de frammgtte andelseierne krever det.

10. Egenandel forsikring
Andelseiere betaler egenandel ved forsikringsskader i tilfeller hvor skaden skyldes at
andelseier har opptradt uaktsomt.

11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

11-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller naerstadende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse.

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

11-2 Taushetsplikt

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

11-3 Mindretallsvern

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

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

12-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

12-2 Forholdet til borettslovene
For s& vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.

13. Beboernes innsynsrett

(1) Alle opplysninger vedrgrende borettslagets styre og drift skal veere tilgjenngelige
for beboerne. Unntak gjelder for personopplysninger, jf. Borettslagslovens § 13-1 (1),
0g borettslagets vedtekter 811-2, om krav til taushetsplikt.



HUSORDENSREGLER FOR SONDRE ASEN BORETTSLAG

VEDTATT PA GENERALFORSAMLING 23. MAI 2006 MED ENDRINGER AV 26.
MAI 2016, 15. MAI 2017, 5. FEBRUAR 2018, 15. MAI 2018, 4. MARS 2019 OG
9. SEPTEMBER 2019, 15 MAI 2023.

(Erstatter husordensregler av 1993 med endringer 030698, 050600 og
020604)

Ordensreglene inneholder bestemmelser om bruken av bolig og fellesareal
inne og ute, og er til for & fremme miljg og trivsel i borettslaget.
Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden
og andre som gis adgang til leiligheten.

Ordensreglene er et supplement til vedtektene, og brudd pa disse reglene
ansees som mislighold.

1. BRANNSIKKERHET

Primaer remningsvei er oppgangene, sekundaer ramningsvei er balkongene.
Lagring av brennbart materiale i remningsvei (trapperom) ma ikke
forekomme. Rgmningsveiene ma til enhver tid vaere frie for hinder.
Balkongene skal ikke benyttes som lagringsplass. Se forgvrig punkt 3 om
bruk av trappeoppgangene.

Den enkelte beboer ma gjare seg kjent med hvordan brannslukkerapparat

(pulver eller skum) skal brukes, hvor de lagres i leiligheten og kontrollere at
disse fungerer. Styret vil med jevne mellomrom arrangere kurs for beboere
om dette. Andelseier er ogsa ansvarlig for at leiligheten har rgykvarslere, at
disse testes jevnlig og sarger for a skifte batterier i rgykvarslerne nar dette

er ngdvendig. Raykvarslere bgr installeres pa soverom og i stue.

Darer til fellesarealer (kjeller og loft) holdes lukket og last for & hindre
spredning av brann. Uvedkommende skal ikke slippes inn.

Rayking eller bruk av bar ild er ikke tillatt i noen av borettslagets
fellesarealer innomhus, sa som i felleslokalet, oppganger, kjellere,
medregnet vaskeriene, eller loft.



Det er ikke tillatt & oppbevare brannfarlige-, eksplosjonsfarlige- eller giftige
produkter i bodene. Herunder nevnes spesielt gassflasker (propan o. a.),
lzsemidler (aceton, lynol, syrer, lut, bensin etc.) og gift (plantevernmidler
etc.). Normale olje- og vannbaserte produkter sd som maling og smareoljer
aksepteres, sa lenge de oppbevares i sikker emballasje.

2. REGLER OM RO

Det skal vaere ro i leiligheten mellom kl. 23.00 og 06.00. Banking, boring og
annet stayende arbeid er tillatt i tiden mellom 08.00 til 20.00. Slikt stgyende
arbeid er ikke tillatt pa sendag og helligdager.

Musikkavelser er ikke tillatt i tiden fra kl. 20.00 til 08.00 og pa hgytids- og
helligdager. Musikkundervisning tillates bare etter saerskilt avtale med
borettslagets styre, og med samtykke fra beboerne i naeermest liggende
leiligheter.

3. TRAPPEOPPGANG

Vask og renhold av oppgangene, kjellertrappene, vaskeriene og fellesareal
pa loft, samt matteskift ved inngang utfgres av innleid firma.

Trappeoppgangene ma ikke brukes til oppbevaring av s@ppel, barnevogner,
ski, kjelker, sko, sykler eller andre private eiendeler. Privat pynt og annet ma
heller ikke henges opp, bortsett fra pa egen der.

Inngangsdgarer holdes alltid 1ast. Beboere som slipper selgere eller
reklamebud inn i oppgangen, er ansvarlige for at deres serend falges opp.
Kjeller- og loftsdarer holdes alltid 1ast, likeledes utgangsdgarer fra kjeller.

4. SOPPEL - AVFALL

Alt avfall skal pakkes forsvarlig inn far det kastes. Pase at avfallet er sa tart
som mulig. Det er strengt forbudt a kaste brennende gjenstander, f. eks.
sigarettstumper, eller oljet avfall i kassene.

Miljgfarlig avfall, som batterier, malingsspann, elektriske artikler o.l. skal
fraktes til egnede mottakssteder.



Avfall og emballasje i forbindelse med oppussing og rydding skal ikke
kastes i sgppelkassene, men bringes til avfallsdeponi. Slikt avfall fra
opprydding o.l. kan ogsa kastes i containere som blir utplassert i forbindelse
med var- og hgstdugnadene. Brett sammen pappesker.

5. VEIER OG GRONTANLEGG
Parkering og unadig kjaring i stikkveier er forbudt.

Bilparkering er bare tillatt pa anviste og oppmerkede parkeringsplasser.
Borettslaget har egen parkeringsregulering, og parkeringsordningen er
regulert i parkeringsreglene. Oppdaterte parkeringsregler finner man pa
borettslagets hjemmeside www.sondreasen.no. Direkte link:
http://sondreasen.no/0044/parkering/parkeringsregler-for-sondre-
asenborettslag

Vask, reparasjoner, smgring o.l. ma ikke finne sted hverken pa
parkeringsplassene eller pa borettslagets omrade for gvrig.

Vern om plener og beplantninger. Vaktmester skal holde veier og
grontanlegg i orden. Kast ikke mat ut til fuglene, da dette trekker rotter og
mus til eiendommen.

Fotballsparking er forbudt pa borettslagets omrade.

6. BAD, WC, VANNLEDNINGER, STROM OG LUFTING
Alle rom ma holdes sapass oppvarmet at ikke vannet i ledningene fryser.

Det ma ikke kastes uvedkommende ting i klosettet, og det ma bare brukes
toalettpapir. Brukerinstruks som fulgte med de nye badene i 2002-2004,
skal falges.

Arbeider i baderom, som installasjoner og legging av gulvbelegg, ma
utfares av fagfolk. Den enkelte andelseier er ansvarlig for skader pa
naboleiligheter og fellesanlegg dersom skaden skyldes ufagmessig arbeid
eller uaktsom bruk.



Andelseier er selv ansvarlig for at leiligheten har tilstrekkelig ventilasjon ved
a benytte lufteluker, luftespalter i vinduer og generell lufting via vindu.
Utlufting gjennom inngangsdgar er ikke tillatt.

Det er ikke lov & koble ventilator eller elektrisk vifte (feks. kjgkkenvifte og
vifte pa bad) til luftekanaler i borettslaget grunnet at byggene er naturlig
ventilert. Benytt ventilator med kullfilter. Stengte ventiler og avtrekk kan
fare til fukt- og soppskader. Av hensyn til brannsikkerhet er det ikke tillatt a
installere nye kabelkater i oppgangene. Alle kabelgater som ikke er
forskriftsmessig satt opp ma utbedres. Styret setter frister for utbedring,
med minimum to uker.

7. DYREHOLD

Det er tillatt @ holde dyr i borettslaget. Dette kan likevel fravikes dersom
gode grunner taler mot dyreholdet og det er til ulempe for de gvrige
brukerne av eiendommen. Det skal sgkes styret om tillatelse til dyrehold i
hvert enkelt tilfelle. Far sgsknad om dyrehold sendes til styret, skal sgker
skriftlig selv rette en forespgrsel til beboere/andelseiere i oppgangen, der
disse bes om a komme med eventuelle innvendinger.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1.Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder ved dyrehold. Dyr skal fares
i band innenfor borettslagets omrade.

2. Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate
pa eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som
dyret matte pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av
dgrer og karmer, skader pa blomster, planter, grentanlegg m.v.

4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold
sjenerer naboer med lukt, brak etc. eller pa annen mate er til ulempe, for
eksempel gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret
kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas.



| tvilstilfeller avgjar styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage
er berettiget.

8. VASKERIER OG TORKEPLASSER
Vasketidene er som fglger:

Mandag-fredag: kl. 08-12, 12-16 og 16-20
Lerdag, sendag og helligdager: kl. 10-14 og 14-18

Tarketromler kan benyttes til kl. 21 mandag-fredag og til kl. 19 pa lerdager
og sgndager. Tarkebaser kan brukes til hhv. KI. 23 og 21. Oppslag med
regler for bruk av fellesvaskeriene, instruks om vasketider og bruk av
maskinene ma falges ngye.

Felles tarkeboder pa loft ma bare benyttes til klestarking.

Det er ikke tillatt a vaske eller tgrke toy for andre enn borettslagets
beboere.

9. KJELLER OG LOFT

Bodene i borettslaget er felleskapets eiendom der leietaker har eksklusiv
disposisjonsrett for tildelte boder. Renhold av disponerte kjellerboder,
kjellervinduer og loftsboder besgrges av den enkelte leieboer. Rengjaring
av fellesarealer pa loft utfares av innleid firma.

Felles oppbevaringsrom i kjeller ma ikke benyttes av den enkelte som
alminnelig lagerrom. Felles tarkerom pa loft skal benyttes til tarking av kleer,
ikke oppbevaring av personlige eiendeler.

Sykler plasseres i egne sykkelstaller (nedgang mellom oppgangene) og
barnevogner i boder og andre arealer spesielt merket ‘barnevogner’
(nedgang via kjellertrapp). Korridorer og andre rom som benyttes av
beboerne i fellesskap, ma ikke brukes til 8 oppbevare gjenstander av noen
art.



La aldri mindrearige barn oppholde seg alene i kjeller eller pa loft. Slukk
alltid lyset nar du forlater loft eller kjeller.

Disposisjonsretten pa bod gir ikke adgang til endring av areal, vegger, tak
eller endring og/eller opprettelse av elektriske anlegg.

Tilkoblede elektriske apparater uten tilsyn er ikke tillatt i egen bod eller
fellesbod (eksempelvis lading av el-sykkel eller andre batterier).

Det er ikke tillatt & installere varmtvannsberedere, frysere eller andre
elektriske apparater i disponerte boder. Der det av tidligere styrer er gitt
tillatelse til varmtvannsbereder kan denne bli staende, men det er ikke tillatt
a installere ny varmtvannsbereder nar denne ma skiftes ut eller bad pusses

opp.

Det settes frist til 1.januar 2020 med a fjerne frysere og andre faste
elektriske apparater (utover nevnte varmtvannsberedere). Det henvises til at
bodene er fellesskapets ansvar og at tilsyn pa elektriske installasjoner ikke
er mulig i disponerte boder og utgjer dermed en potensiell brannfare pa
bekostning av fellesskapet.

Oppbevaring av ildsfarlige vaesker og gasser (feks. propanbeholder til
gassgrill) er ikke tillatt i kjeller- eller loftsboder jfr. punkt 1.

10. BALKONGER OG FASADER

Balkonger ma ikke benyttes til oppbevaring av uvedkommende ting.
Balkonger og vinduer skal ikke benyttes til lufting av kleer eller sengetay.

Innvendig vedlikehold av balkongene pahviler andelseier. Det er strengt
forbudt a legge tette matter o.l. pa balkonggulvet. Markiser, skilt,
blomsterkasser etc utvendig pa bygningen ma bare anbringes etter tillatelse
fra styret. Det er ikke tillatt & montere antenner pa bygningene eller fjerne
balkongskjermene.

Boring, skruer, maling eller oppheng av gjenstander pa balkong/fasade er
strengt forbudst. Flislegging eller annen permanent Igsning er ikke tillatt.
Markiser kan kun monteres for gverste etasje etter godkjenning fra styret.



11. MELDINGER OG HENVENDELSER

Meldinger fra borettslagets styre eller OBOS til andelseierne ved rundskriv
eller oppslag skal gjelde pa samme vis som ordensreglene.

Henvendelser til borettslagets styre angaende ordensreglene skal skje
skriftlig. Styret kan nas pa falgende e-post: sondreasen@styrerommet.net.

12. BRUKSOVERLATING

Bruksoverlating méa godkjennes av borettslagets styre. (Seknadsskjema fas

hos OBOS og behandlingsavgift betales til dem). Innehaver av leilighet har
det fulle ansvar overfor borettslaget for enhver skade eller ulempe som blir
pafart borettslaget eller andelseiere/beboere av eventuell leietaker.

Andelseier ma ha bodd i borettslaget i minst ett ar fgr bruksoverlating kan
innvilges.

13. VEDTEKTER

Det vises for gvrig til vedtektene, som inneholder bestemmelser om plikter
og ansvar, og det vises seerlig til vedtektenes bestemmelser om
husleieinnbetaling, bruksoverlating, vedlikehold og mislighold.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=%

Oslo

Dato: 02.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 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: Eiendomsomsetning. 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: 143927/ 86513312 Deres ref.: 57223/ ANDPET

Adresse: HANS NIELSEN HAUGES

GATE 33 Kommentar:

Gnr/Bnr: 224/249

Se tegnforklaring pa eget ark

6645900

6645700
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=y

Oslo

Dato: 02.06.2025

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

regulering i vertikalniva 1
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP

byggesak.

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det

-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

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: 143927/ 86513312

Deres ref.: 57223/ ANDPET

Adresse: HANS NIELSEN HAUGES
GATE 33

Kommentar:

Gnr/Bnr: 224/249

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
643 - Televerkanlegg

1541 - Vannforsyningsanlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2010 - Veg

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2014 - Gatetun

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal
3031 - Turveg

3040 - Friomrade

RpBandleggingSone

RpBandleggingGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense

— — — — Byggegrense

————— Bebyggelse som forutsettes fijernet

Regulert senterlinje

Frisiktlinje

Regulert stoyskjerm

+————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering

Avkjarsel
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 02.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. 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: 143927/ 86513312 Deres ref.: 57223/ ANDPET

Adresse: HANS NIELSEN HAUGES

GATE 33 Kommentar:

Gnr/Bnr: 224/249
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QR Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
Dato: 02.06.2025 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
' - : ? =
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
— s 1 e o e )
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H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Anders Rgnvik Pettersen
HANS NIELSEN HAUGES GATE 33

Dato: 02.06.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86513312
8565827

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.224 BNR. 249

Vi viser til bestilling av 20250602 for HANS NIELSEN HAUGES GATE 33.

GNR. 224 BNR. 249

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 22.11.1950.

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

21295 m?2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 2 teiger.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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Anmeldelse 8/B.b, 2vad, o0

6. bl. hilag.

Duplikat sendt Uslo helserdd og nerr branasjelen.

O8N en

LING A

H

Ekspedisjons-Dokument {:.

angiende Y&ningshus
pa matr.enr. 71 Jogtegate dygu. VI

Innlevert 30, aug. 1i850. Attestert

Oversendes hr, oppmalingssjeien til erklering angiende grunnens matr.-nr,
grenser og naboforhold, hr. reguleringssjefen til erklering angiende reguleringsbestemmelser, pahvilende

handiede 1 Iser, kfr. § 48, samt vann- og kleakkvesenet,

servitutter m. . samt avgivelse av de i § 134

h {lede b

til avgivelse av de i § 60 ¢

Oslo den. 31, aug. 1950.

SE/AH. v

Nr. 71 Vogts gate, bygn. VI, Vaningshus.

Bygningssjefens eksp. av 31. august. 1950,
Sendes Merr reguleringsjefen.

Det anmeldte bygz ligger i sin helhet pd gnr. 79, bar, 2 i det

tidl., Aker., Grunnen tilhgrer 0Oslo kommune.,

Oslo oppmilingsvesen, vestre distrikt, den 7. september 1950.

A7 - )
'(;//‘Mb’/"




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Bravida Oslo og Akershus v/Svend Haugen
Postboks 103 Gkern
0509 OSLO

Dato: » i“’a APR 200‘

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200205924-6 Saksbeh: Mari Helene Slagsvold Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: HANS NILSEN HAUGES Eiendom: 224/249
GATE 31-33

Tiltakshaver:  Sendre Asen borettslag c/o Adresse: Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129
OBOS OSLO

Seker: Bravida Oslo og Akershus Adresse: Postboks 103 @kern, 0509 OSLO
v/Svend Haugen

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reprasjon av bygningstekniske

installasjoner

FERDIGATTEST - HANS NILSEN HAUGES GATE 31-33
Jfr. Plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pé grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelse med tillegg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
ig tett by, Elektronisk behandling

Ellen Brors Gulbrandsen /1\(441' Helene glagsvom

For avdelingsleder saksbehandler

Kopi til:
Sendre Asen borettslag c/o OBOS, Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129, OSLO

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 491001 6003.05.58920
Bolig tett by, Elektronisk behandling Postadresse: E-post: postmottak@
Organisasjonsnummer:

Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo. kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo kommune.no 0102 Oslo



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Romerike Svakstrem AS
Postboks 116
2001 LILLESTROM

Dato: 16.11.2012

Deres ref: Var ref (saksnr): 201211771-5 Saksbeh: Morten Trydal Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: HANS NIELSEN HAUGES Eiendom:  224/249/0/0
GATE 31 - 33
Tiltakshaver:  Sendre Asen Borettslag Adresse: Edvard Griegs all¢ 8, 0479 OSLO
Saker: Romerike Svakstrom AS Adresse: Postboks 116, 2001 LILLESTR@OM
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: ~ Oppfoering av bygningstekniske
installasjoner

FERDIGATTEST - HANS NIELSEN HAUGES GATE 31 - 33

Jf. plan- og bygningslovens § 21-10 og byggesaksforskriftens § 8-1

Det vises til sgknad om ferdigattest av 05.11.2012.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlag gis ferdigattesten.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Det gjores oppmerksom pa at det kan fores tilsyn og gis palegg i inntil 5 ar etter at ferdigattesten er gitt.
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 16.11.2012 av:

Morten Trydal - Saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - Enhetsleder

Kopi til:

Sendre Asen Borettslag, Edvard Griegs allé 8, 0479 OSLO, sondreasen@styrerommet.no

Vedlegg: Orientering om klageadgang

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vabhls gate 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




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Arkitektskap AS
Torggata 33
0183 OSLO

Dato: 03.01.2017

Deres ref.: Var ref.: 201501450-8 Saksbeh.: Hanne Amalie Gaytil Lund Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: EDVARD GRIEGS ALLE 1-19-  Eiendom: 224/249/0/0
HANS NIELSEN

Tiltakshaver: SONDRE ASEN BORETTSLAG Adresse:  Postboks 6666 St Olavs plass, 0129

OSLO
Soker: Arkitektskap AS Adresse:  Torggata 33, 0183 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Edvard Griegs allé 1 - 19 - Hans Nielsen

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for fasadeendring, mottatt
24.11.2016.

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

Godkjente tegninger og kart

‘ Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201501450
‘ Beskrivelse ’ Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 28.01.2015 |1/14

Fasade inngang pussede bygninger |A41.01 28.01.2015 [1/22

Fasade balkong pussede bygninger |A41.02 28.01.2015 |1/23

E;‘;‘iiﬁgi‘;megg pussede A41.03 28.01.2015 |1/24

Fasade kortvegg teglbygning A41.04 28.01.2015 |1/25

Detaljtegning vindu A60.1 19.01.2015 |1/26

Sluttrapport for avfallshandtering <og forurenset grunn
Sluttrapport for avfallshdndtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no 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: 201501450-8 Side 2 av 2

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 03.01.2017 av:

Hanne Amalie Goytil Lund - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
SONDRE ASEN BORETTSLAG, Postboks 6666 St Olavs plass, 0129 OSLO,
sabrehabilitering(@gmail.com



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Arkitektskap AS
Torggata 33
0183 OSLO

Dato: 03.01.2017

Deres ref.: Var ref.: 201501450-8 Saksbeh.: Hanne Amalie Gaytil Lund Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: EDVARD GRIEGS ALLE 1-19-  Eiendom: 224/249/0/0
HANS NIELSEN

Tiltakshaver: SONDRE ASEN BORETTSLAG Adresse:  Postboks 6666 St Olavs plass, 0129

OSLO
Soker: Arkitektskap AS Adresse:  Torggata 33, 0183 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Edvard Griegs allé 1 - 19 - Hans Nielsen

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for fasadeendring, mottatt
24.11.2016.

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

Godkjente tegninger og kart

‘ Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201501450
‘ Beskrivelse ’ Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 28.01.2015 |1/14

Fasade inngang pussede bygninger |A41.01 28.01.2015 [1/22

Fasade balkong pussede bygninger |A41.02 28.01.2015 |1/23

E;‘;‘iiﬁgi‘;megg pussede A41.03 28.01.2015 |1/24

Fasade kortvegg teglbygning A41.04 28.01.2015 |1/25

Detaljtegning vindu A60.1 19.01.2015 |1/26

Sluttrapport for avfallshandtering <og forurenset grunn
Sluttrapport for avfallshdndtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no 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: 201501450-8 Side 2 av 2

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 03.01.2017 av:

Hanne Amalie Goytil Lund - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
SONDRE ASEN BORETTSLAG, Postboks 6666 St Olavs plass, 0129 OSLO,
sabrehabilitering(@gmail.com



aﬁ@ Oslo

KDP-17

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

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200411657&rplan=1

Oslo kommune s ©
Plan- og bygningsetaten O
Kdp.nr. 17 (O

Vedtatt 22.04.2009

- Q
Kommunedelplan
{]] torg 0g m¢teplasser o

Avdeling for byutvikling

Plan- og
m} bygningsetatel







Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

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

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

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

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

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

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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

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

4 83463

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

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

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

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

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

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

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.

t+m



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

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

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

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

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

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

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

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

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

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

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

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

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

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

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

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

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

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

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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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.

\e
\)\h)m\\t\gl\"‘“a

Utsmykning | symboler

Standard/vedlikehold

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

"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



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

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men, similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles
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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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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 ©
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

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

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

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

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

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

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

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

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

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




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

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

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

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

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

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

o

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

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

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

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

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
seaerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige lgsninger.

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til a vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

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

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

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 — 2003). Vestfold fylkeskommune
juni 2001

Ungdommens stemme i bydel Sagene - en kartlegging av ungdommers bruk av sitt naeromrade.
Sigrun Marie Moss, Elin Lindal, Renate Sletholt, Ola Andersbakken, Mari Olea Lie, Universitetet
i Oslo/ Norsk Form 2005

Fellesskap for utvikling, PLA — medvirkning i praksis. Aune, Foss, Skara, Kommuneforlaget 2001
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

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

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
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dre sone i Oslo kommune. o,o\o&
o
'L°~
R
N\
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(Y
Vedtatt av: Miljoverndepartementet W@q«({'
Vedtaksdokumenter: 197701394 oS
&
Lovverk: BL 1965 o>

Hoydereferanse: OSLO LOKAL J“"

Merknader: Planen er helt eller deeh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 3337 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[{f31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V2801860,@'§’/190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 o‘@q310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 206?%3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q6?98 VO30806N2, V181209N2,V190902,V120105,V121010,V311002, V221096,
\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, VO80610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo - Stamnett

Reguleringsbestemmelser for alternativ 2

Detaljregulering for gnr./bnr. 78/1, m.fl.

12 kart merket UTI-201915152 Alternativ 1-4 datert 22.01.2021 for vertikalnivd 1 og 13 kart
merket UTI-201915152-2 Alternativ 2 datert 22.01.2021 for vertikalniva 2.

Planens hensikt

Reguleringsplanen skal legge til rette for bygging og drift av forsterket overordnet
infrastruktur for vannforsyning med tilknytning til eksisterende anlegg.

Fellesbestemmelser
1 Fellesbestemmelser for hele planomradet
1.1 Overvann

Overvann innenfor de permanente regulerte dagsoner med formal, vannforsyningsanlegg,
energianlegg, veg, kjoreveg, annen veggrunn grgntareal, skal tas hand om etter 3-
trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering og etter det til enhver tid
anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for kort intenst regn er definert i «Klimaprofil for
Oslo og Akershus» og skal vaere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, gronne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbersmengder skal hdndteres lokalt og i sterst mulig grad apent.
Overvannet skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnaés.
For anleggsfasen gjelder pkt. 1.4.2 k.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pad automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av 9.
juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3 Miljokvalitet
1.3.1 Luftoverfort stoy, strukturlyd og vibrasjoner i anleggsfasen

Luftoverfort stoy og strukturlyd



For stgy i anleggsfasen skal grenseverdier i Oslo kommunes stgyforskrift, tabell 1 benyttes.
Statlig veileder M-2061 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for
begrensning av bygge- og anleggsstoy.

For innendgrs strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innendgrs grenseverdier T-1442 (2021),
tabell 5. For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5
dB.

For felgende anlegg- og riggomrader tillates ikke anleggsdrift, inkludert inn-futtransport, i
dagen mellom kl. 23 00 og 07 0O eller pa spndager eller helligdager: Oset (felt #1), Disen (felt
#2), Bjolsen (felt #3), Trosterud (felt #5, 6, 7) og Haugerud (felt #8).

For Oset (felt #1) gjelder unntak fra begrensningene for kritiske stgttefunksjoner for
tunneldriving, som for eksempel servicelaster og maskintransport mellom tunnel og
verkstedtelt, inn-/uttransport av innsatsmidler til tunneldriving som ikke kan lagres lokalt, som
sproytebetong til fjellsikring, sprengstoff og personaltransport.

Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) vil veere koordinerende myndighet nar
det gjelder behandling av seknader om ngdvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger
etter stgyforskriftens §§ 12, 14 og 15. Plan og dokumentasjon med oversikt over stgyende
aktiviteter og avbgtende tiltak skal forelegges Helseetaten eller delegert myndighet
(bydelsoverlegen) for alle aktiviteter som utvikler stgy som kan overskride grenseverdiene i
forskriftens § 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14. Folgende dokumentasjon
skal utarbeides og vedlegges spknad om tillatelse til & gjennomfere arbeider som kan
overskride grenseverdiene.

a) Beregninger av stgyende hovedaktiviteter med utarbeiding av ngdvendig stoysonekart.
b) Fremdriftsplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige steyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under gjennomfgringen av arbeidet.
e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bergrte parter. Bergrte naboer

skal varsles om stgyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 (2021).
f) Strategi for handtering av stgyklager og tilbud om erstatningsboliger.

Dispensasjon og godkjenning fra Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) skal
foreligge ved spknad om igangsettingstillatelse for de arbeidene som ikke overholder
stgykravene i den enkelte dagsone. Dispensasjon for eventuelle aktiviteter som overskrider
grenseverdier som ikke er kjent ved seknad om igangsettingstillatelse skal omsgkes under
anleggsfasen.

Vibrasjoner

For vibrasjoner skal grenseverdier i NS8141 legges til grunn. For byggverk som er i en gmtélig
tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.), reduseres grenseverdiene
med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter stgrre og vedvarende
sprengningsarbeider skal det gjennomferes kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
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sprengningsperioden pé forventet utsatte lokaliteter. Om nodvendig skal det gjennomferes
avbgtende tiltak.

1.3.2 Stoyidriftsfasen

For eventuell stgy i driftsfasen skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for
behandling av stey i arealplanleggingen, T-1442 (2021), tabell 2, «@vrig industri» legges til
grunn.

1.3.3 Fossilfri anleggsgjennomfering

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder. Kjgretoy som benyttes til transport av anleggsmaskiner er unntatt fra kravet om
bruk av fossilfritt drivstoff.

1.4 Dokumentasjonskrav og saerskilt underlag til byggesaksbehandlingen
1.4.1 Utomhus-/landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg med
tilhgrende anlegg- og riggomrade innsendes utomhus-/landskapsplan i malestokk 1:200.
Planen skal vise hvordan de deler av overflaten som er bergrt av anlegget skal opparbeides
som utomhusareal i endelig situasjon etter avsluttet anleggsfase. Planen skal vise: gjerder,
stettemurer, gangveier, internveier med snuareal og oppstillingsplass for utrykningskjoretoy,
overvannshandtering og snelagring, stigningsforhold og belysning. Planen skal redegjore for
eksisterende og fremtidig terreng, eksisterende treer som skal beholdes eller felles, samt nye
treer som skal plantes, evrig beplantning og grénne vegetasjonsflater. | den grad ett eller flere
av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte dagsoner skal dette redegjgres for.

Ved spknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhus-/landskapsplan med
tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snglagring er
ivaretatt. Valgte lgsninger skal begrunnes. Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag
gjennom planomradet skal hensyntas. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle
avvik veere utredet og dokumentert. Dersom valgt l@sning innebzerer paslipp av overvann til
kommunal avlgpsledning, skal l@sningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan
gis rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anlegg- og riggomrader
og anleggsfasen. Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal ved sgknad om
rammetillatelse redegjgre for:

a) Utbyggingsfaser.

b) Plassering og arealbehov for anlegg- og riggomrader, plassering av masser,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

c) Plan for trafikkavvikling. Avkjgrsler, kjgremenster for hvordan trafikken forbi og
gjennom anlegg- og riggomradet skal handteres, herunder anleggstrafikk.
Kjeremenster mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet skal kartfestes.
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d)

e)

U

m)

Nodvendige trafikksikkerhetstiltak mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet
med seerlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for fotgjengere og syklister,
kollektivtrafikk og beredskapskjoretgyer. Skoleveier skal ivaretas spesielt.

Tiltak for 8 ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og neeringsbebyggelse som
bergres midlertidig i anleggsfasen.

Sikringstiltak for eksisterende vassdrag herunder flom, terreng og vegetasjon/treer
som skal ivaretas i anleggsfasen. Tiltakene skal vises pé kart.

Hensynet til kulturminner og kulturmiljger skal ivaretas og sikres mot at skade oppstar
som folge av anleggsfasen.

Handtering av forurensning av grunn med beskrivelse av eventuelle ngdvendige
avbgtende tiltak.

Nedvendig omlegging av eksisterende vann- og avlgpsanlegg.
Nodvendig omlegging av ferdselsforbindelser.

Behandling av overvann, herunder valg av lgsninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann, herunder tunneldrivevann.

Behov for skjerming av innsyn og eventuelle skjermingstiltak i anlegg- og riggomrader
med en varighet pa over to ar.

Geoteknisk vurdering av lokalstabilitet pd anlegg- og riggomradet herunder
tettestrategi for tunneldriving og rutiner for overvaking av grunnvann.

Plan for kommunikasjon. Det skal i omrader med langvarig anleggsarbeid etableres
dialoggruppe med et utvalg representanter for bergrte naboer. Det skal opprettes
kontaktperson(er) knyttet til alle bydelene.

Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal senest ved sgknad om
igangsettingstillatelse redegjgre for:

o)

p)

a)

Handtering av stey herunder sty fra tunnelvifter, strukturlyd, vibrasjoner,
nedfallsstov/sprengingsgasser med beskrivelse av eventuelle ngdvendige avbgtende
tiltak.

Beredskapsplan for handtering av uventet, eksisterende grunnforurensning i de delene
av planomradet det er risiko for det.

Beredskapsplan for handtering av utslipp eller annen negativ pavirkning av
vassdragene i anlegg- og riggomrader som drenerer til Akerselva eller Alna.

| den grad et eller flere av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte anlegg- og
riggomrader skal dette redegjores for.

Plan for ngdvendige trafikksikkerhetstiltak etter pkt. 1.4.2 d skal forelegges de aktuelle
bydeler, Alna, Sagene og Nordre Aker.



1.4.3 Plan for miljgoppfelging

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljgoppfalgingsplan.
Miljgoppfelgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehéndtering, herunder
transport, stey og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, naermiljg og friluftsliv, naturmiljo
(inkludert tiltak mot spredning av ugnskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og
kulturmiljo samt materialvalg, avfallshandtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i
permanent situasjon. Miljpoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av
grunnvann i fjellanlegget og overvakning av dette. Tiltak som beskrevet i
miljpoppfelgingsplanen skal inngé i entreprengrkontraktene.

1.4.4 Q@vrige dokumentasjonskrav

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg skal det foreligge plan
for eventuelle ngdvendige midlertidige og permanente stoyskjermingstiltak, med mindre det er
spkt eller gitt dispensasjon fra grenseverdier for stay, jf. punkt 1.3.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
uensket pavirkning pa jernbaneinfrastruktur som felge av tunnel-/berganlegget, herunder
vurdering av dagens situasjon, risiko ved gjennomfgring av tiltaket, avbotende tiltak og
overvdkning. Risikoanalysen skal veere forelagt Bane NOR for uttalelse. Vurderingen skal veere
basert pé tilgjengelig grunnlag pé spknadstidspunktet og oppdateres etter behov, etter hvert
som nye maledata foreligger.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
ugnsket pavirkning pa E6 ved Stubberud og Trosterud, herunder vurdering av dagens situasjon,
risiko ved gjennomfering av tiltaket, avbgtende tiltak og overvakning. Risikoanalysen skal vaere
forelagt Statens vegvesen for uttalelse.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for permanent omlegging av turvei langs
pstsiden av Akerselva pa Bjolsen skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering i
terreng og utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nytt fortau langs sgrsiden av Verkseier
Furulunds vei pa Stubberud skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak skal det
foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten, Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS, Statens
vegvesen, Statnett SF og andre offentlige infrastruktureiere i den grad tiltaket bergrer deres
forvaltningsinteresser.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nye vannforsyningsanlegg i felt A4
(Stubberud) og A5 (Trosterud) skal det foreligge godkjenning fra Statens vegvesen pa de deler
av utomhus-/landskapsplan og plan for rigg- og anleggsomradet og anleggsfasen som
omhandler Statens vegvesens veigrunn, jf. 1.4.1 og 1.4.2.



Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

2.1 Vertikalniva 1

2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A7 (hele planomradet)
2.1.1.1 Arealbruk

| felt A7 kan det etableres tunneler og bergrom med tilhgrende tiltak for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. Det tillates ogsd permanent og midlertidig omlegging av
avlgpsledninger.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Energianlegg, felt E (Trosterud)
2.2.1.1 Arealbruk

| felt E kan det oppfgres bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for overfgring av energi og
tilhgrende funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt E er inntil %-BYA= 50.
2.2.1.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart.

2.2.1.4Hgyder
Maksimal hoyde skal ikke overstige tilsvarende hgyde pa eksisterende bygning innenfor feltet.

2.2.2 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5, A6 (Disen, Bjglsen, Stubberud,
Trosterud, Haugerud)

2.2.2.1 Arealbruk

| felt A1-AL og A6 kan det oppfores bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. | felt A5 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner, herunder atkomstvei. | felt A6 tillates energianlegg.

2.2.2.2 Utnyttelse

Felt Al (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 40.
Felt A2 (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 100.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 41.



Felt A4 (Stubberud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 10.
Felt A6 (Haugerud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 20.
2.2.2.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor formalsgrense angitt pa
plankart. Der det ikke er angitt byggegrense gar byggegrensen i formalsgrensen.

2.2.2.4Hgyder
Felt Al (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +140,5.
Felt A2 (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +141.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt maksimal hoyde for bebyggelse er kote +87,5.
Felt A4 (Stubberud)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +107. | tillegg tillates sikringsgjerde med inntil
2,5 meter hgyde.

Felt A5 (Trosterud)

Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +138. | tillegg tillates sikringsgjerde med
inntil 2,5 meter hoyde.

Felt A6 (Haugerud)
Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +212,5.
2.2.2.5Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1-A6 skal ha hgy
arkitektonisk kvalitet i utforming og materialer og veere tilpasset eksisterende bebyggelse.
Tekniske installasjoner som ventilasjon skal integreres i den arkitektoniske utformingen.
Reflekterende takflater tillates ikke. Bebyggelsen tilpasses terrenget i stgrst mulig grad.
Utomhusarealet skal ha god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon.

| felt A1l og A2 (Disen) skal teglstein benyttes som hovedfasademateriale. | felt A3 (Bjolsen)
skal tegl eller betong benyttes som hovedfasademateriale. | felt A5 (Trosterud) tillates plater
av hoy kvalitet pa portalen.



| felt A1 og A2 (Disen) samt A3 (Bjglsen) skal det ved sgknad om rammetillatelse foreligge
uttalelse fra Byantikvaren om utformingen.

2.2.2.6 Avkjersel og atkomst
Felt A2 (Disen)

Atkomst til felt A1 og A2 er fra Grefsenveien via eksisterende gangvei mellom Grefsenveien og
Kjelsasveien.

Felt A3 (Bjalsen)
Atkomst til felt A3 er fra Lillogata og via eksisterende turvei sor for Lillogata 8-12.
Felt A4 (Stubberud)

Avkjorsel til romningsvei felt A4 er fra Verkseier Furulunds vei som angitt med avkjorselspil pa
plankart. Atkomst er via utomhusareal p& Verkseier Furulunds vei 5. Atkomsten til
remningsveien tillates kun brukt ved vedlikehold og utrykning.

Felt A5 (Trosterud)

Atkomst til felt A5 er fra Tvetenveien via felt KV2 og _KV1.

Felt A6 (Haugerud)

Atkomst til felt A6 er via felt _KV3.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 2

3.1.1 Kjereveg, felt KV1, KV2, KV3 (Trosterud, Haugerud)

3.1.1.1 Arealbruk
| felt KV1, _KV2 og _KV3 tillates etablert anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal
utferes med fast dekke.

Felt _KV2 er felles for gnr./bnr. 116/91, 14226, 14272, 142/73 og senere utskilte
eiendommer.

Felt _KV3 er felles for gnr./bnr. 167/130, 167/131, 167/133, 167/134,167/135, 167/136,
167/137,167/138,167/139, 167/140, 167/203, 167/216,167/217,167/220, 167/253 og
senere utskilte eiendommer.

3.1.2 Fortau, felt _SF (Stubberud)
3.1.2.1 Arealbruk

| felt _SF skal det etableres fortau. Fortauet skal utfgres med fast dekke og i henhold til
gatenormal for Oslo. Fortauet skal vaere offentlig.

3.1.3 Annen veigrunn - grgntareal, felt VG1, VG2, VG3 (Stubberud, Trosterud)

3.1.3.1 Arealbruk



| felt _VG1, VG2 og VG3 kan det oppfores anlegg og konstruksjoner i tilknytning til veiformalet,
herunder stottemurer, belysning, rekkverk og overvannshandtering. Fyllinger regulert som
annen veigrunn - gregntareal skal tilsds og beplantes.

4 Gronnstruktur (pbl. § 12-5nr. 3)

4.1 Vertikalniva 2

4.1.1 Friomrade, felt F (Trosterud)

4.1.1.1 Arealbruk

| felt F skal det anlegges friomréde. Friomradet skal veere offentlig.
Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

5 Sikrings-, stey-, fare- og béndleggingssoner (pbl. § 11-8 a og d)
5.1 Vertikalniva 1

5.1.1 FeltH190_4, H190_5 (Trosterud, Haugerud)

Innenfor hensynssonen (eksisterende traseé for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.1.2 Felt H740_5 (Bjglsen)

Hensynssonen omfatter sikringssone pluss kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og
bergrom for teknisk utstyr mv. Alle tiltak (spknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan
forringe kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel
riving, boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger,
fundamentering, injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra
kabeleier.

5.2 Vertikalniva 2
5.2.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner (hele planomradet)

Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssone H190 1-3 andre sikringssoner
(restriksjoner for anlegg i grunnen) skal fortsatt gjelde med mindre noe annet fremgar av
denne planen.

5.2.2 H190 Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen)
5.2.2.1Felt H190_1

Det tillates ikke boret brgnner for vann, energi eller giennomfgrt andre sgknadspliktige eller
ikke-spknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

5.2.2.2Felt H190_2, H190_3 (Trosterud, Haugerud)



Innenfor hensynssonen (eksisterende traseé for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.2.3 H310 Faresone for skred
5.2.3.1Felt H310-4 (Oset)

Sammen med sgknad om rammetillatelse ma det sendes inn en vurdering av lokalstabilitet for
omradet.

5.2.3.2Felt H310-2 og 3 (Stubberud)

Sammen med spknad om rammetillatelse mé det sendes inn en vurdering av hvordan tiltaket
pavirker stabiliteten for omradet. (Jfr. TEK 17 § 7-3)

5.2.4 H320 Faresone for flomfare
5.2.4.1Felt H320 (Bjolsen)

Inngang til kum ma3 sikres mot 200 &rs-flom.
5.2.5 H370 Faresone for hgyspenningsanlegg
5.2.5.1Felt H370_1-3 (Stubberud, Trosterud)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand veere avklart med ledningseier.

5.2.6 H740 Bandlegging etter andre lover (energiloven)
5.2.6.1Felt H740_1 (Bjolsen)

Hensynssone omfatter kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og bergrom for
teknisk utstyr mv. Alle tiltak (sgknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan forringe
kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel riving, boring i
grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger, fundamentering,
injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra kabeleier.

5.2.6.2Felt H740_2-4 (Stubberud, Trosterud)

Alt anleggsarbeid og andre tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhdnd avklares
med ledningseier.

Bestemmelser til bestemmelsesomréder
6 Bestemmelsesomrade
6.1 #1-8 Midlertidige anlegg- og riggomrader

Innenfor felt #1-8 er det tillatt med anlegg- og riggomrade i anleggsfasen for tiltakene.
Anlegg- og riggomrader er midlertidige og oppherer nar anlegget er ferdigstilt. Omradet
tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass, kjgreareal, parkeringsareal,
sedimenteringsbasseng for vann, mellomlagring av masser og annet som er ngdvendig for
gjennomfering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates midlertidige terrengendringer,
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stottemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegg- og riggomradet. Urenset
vann fra anlegg- og riggomrader tillates ikke fort inn pa kommunens ledningsnett eller til
resipient. Avkjersler til og fra anlegg- og riggomrader er ikke angitt pa plankart og angis pa
plan for anlegg- og riggomrader, jf. punkt 1.4.2.

Innenfor felt #4 (Stubberud) er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som skader EG
(veianlegget, inkludert konstruksjoner), eller pavirker sikkerhet for E6 (veianlegget eller
trafikk pa veianlegget). Tiltak, bruk og arbeid innenfor en sone pa 50 meter fra senterlinje
naermeste kjgrebane skal pa forhand veere godkjent av Statens vegvesen. Innenfor felt #4 skal
atkomst for Statens vegvesen til eksisterende veianlegg opprettholdes.

Innenfor felt #4-7 (Stubberud, Trosterud) skal atkomst for Statnett SF til eksisterende
energianlegg opprettholdes.

Anleggsarbeidene skal gjennomferes pa en skdnsom méte for & unnga ungdvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, inkludert rotsone, samt unngd senkning av
grunnvannstand som skader natur og infrastruktur og setningsskader pa bebyggelse i og rundt
tiltaksomradet.

Replanting av treer og annen vegetasjon skal fortrinnsvis skje med stedegen vegetasjon. Treer
som mé felles som folge av anleggsarbeidet, eller skades av anleggsvirksomheten, skal
erstattes innenfor det tilbakefgrte anlegg- og riggomradet etter fglgende prinsipper, jf. punkt
1.4.1:

. Innenfor felt #2 (Disen) og #3 (Bjolsen) i indre by: (a) Alle treer med stammeomkrets
under 15 cm skal erstattes av ett nytt. (b) Alle treer med stammeomkrets over 15 cm
skal erstattes med to nye. (c) Alle traer med stammeomkrets over 30 cm skal erstattes
med tre nye. Maling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over bakken.

. Innenfor gvrige felt (Oset, Stubberud, Trosterud, Haugerud) i ytre by: Alle traer med
stammeomkrets over 90 cm skal erstattes med nyplantete treer med minimum
stammeomkrets pa 20 cm. Méling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over
bakken.

Ved felt #3 (Bjolsen) og felt #6 (Trosterud) er det krav til bistand fra fagkyndig for & begrense
konsekvenser for vegetasjonen.

Ved tilbakeforing av anleggs- og riggomrader i natur- og friomréder skal tilbakeforing skje i
trdd med oppdatert kunnskap om restaurering av naturomrader.

Vilkar for gjennomforing og rekkefglgebestemmelser

7 For igangsetting (felt A1-A7)

7.1 Nedvendige stoytiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal eventuelle ngdvendige stoytiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for stgytiltak, jf.
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1.4.4. De stoytiltakene som av praktiske &rsaker ikke kan etableres for igangsetting av arbeid
med byggegrop, skal etableres sa raskt som praktisk mulig.

7.2 Nodvendige trafikksikkerhetstiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige trafikksikkerhetstiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for anlegg- og
riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. Generelle trafikksikkerhetstiltak er ryddige,
oversiktlige, opplyste og vinkelrette avkjorsler, separering av anleggstrafikk og
gdende/syklende og synlig merking og skilting. | tillegg skal ekstra belysning i krysset
Grefsenveien x anleggsvei etableres pa Disen (felt #2), sikt ryddes i kryss med Tvetenveien pa
Trosterud (felt #6) og krysset gvre og nedre del av Johan Castbergs vei pa Haugerud (felt #8)
samt speil og belysning etableres i svingen mellom Johan Castbergs vei nr. 51 og nr. 45a pa
Haugerud (felt #8).

7.3 Anlegg for tunnelvann og overvannshandtering i anleggsfase

Fer igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget i den enkelte
dagsonen skal ngdvendige anlegg for handtering av tunneldrivevann i anleggsfasen veere ferdig
opparbeidet etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

Fer igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige anlegg for overvannshandtering i anleggsfasen veere ferdig opparbeidet etter
plan for anlegg- og riggomrédet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

7.4 Fortau

For igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget innenfor felt #4 pa
Stubberud skal felt _SF vaere ferdig opparbeidet etter byggeplan, jf. 1.4.4.

7.5 Gangforbindelser

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #2 pa Disen, felt #3 pa Bjolsen, felt
#7 pé Trosterud og felt #8 pad Haugerud skal alternative ruter veere etablert etter plan for
anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #3 pa Bjolsen skal oppgradert turvei
langs gstsiden av Akerselva fra Lillogata 18 til eksisterende turveikryss like nord for snuplass
ost for Lillogata 5L veere etablert etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf.
1.4.2. Oppgraderingen ma skje pa en skdnsom mate og i samrad med Bymiljgetaten. Bredde og
dekke ma tilpasses kantvegetasjon, terreng, traer og andre naturverdier.

8 For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A6)
8.1 Overvannslgsning

Senest for forste midlertidig brukstillatelse gis skal overvannslgsning for den enkelte dagsone
veere opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.

8.2 Utomhusanlegg

Senest 12 méneder etter avsluttet anleggsarbeid for den enkelte dagsonen, skal
utomhusanlegget veere ferdig opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.
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8.3 Tiltak for neeromradene

Senest 12 méneder etter avsluttet anleggsarbeid i den enkelte dagsonen, skal folgende arbeid
veere ferdig opparbeidet:

- Oppgradering av Disenjordet (Gransjordet) (felt #2)

- Oppgradering av utomhusareal nord for Trosterud senter (felt #7)
- Oppgradering av tursti p&d Haugerud (felt #8)

8.4 Tilbakefgring av anleggsvei

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid for vannforsyningsanlegget pa Oset skal
anleggsveien, inkludert bro over Akerselva, mellom Oset og Maridalsveien og andre
midlertidige tiltak, herunder sikkerhets- og beredskapstiltak, veere tilbakefegrt til opprinnelig
stand eller annen avtalt standard etter plan godkjent av Oslo kommune og Fylkesmannen i Oslo
og Viken. Tilgjengelighet til eksisterende vann- og avlgpstekniske anlegg pé gstsiden av
Akerselva skal opprettholdes. Midlertidig fortau i Maridalsveien til kryss med turvei parallelt
med anleggsveien beholdes frem til nytt permanent fortau eller tilsvarende som ivaretar
gangforbindelsen, er opparbeidet langs Maridalsveien pé den aktuelle strekningen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent, med unntak av areal i Marka,
ved bystyrets vedtak av 15.12.2021 sak 323. Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets
vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.01.2022
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Se Endring av par.1B nr.3i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter fglgende vedtektnummere:

S-178G0O

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.II
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V Bl
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NBI
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 VBI
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl.
23/5-47 26/9-47
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 Bl
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 adBIll
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 NB I
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 BV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 gBIV
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 dBI
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 VB IV
BYPLANVEDTEKT.
paragraf 1

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare fart opp beboelseshus.

B. Unntatt fra bolighestemmelsen er:

1. Strgk som hgrer til "indre sone", og arealer som er satt av til:

2. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off.bebygg".

3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, pa byplanen fargelagt med brunt.

4. Industribebyggelse, pa byplanen fargelagt med guilt.

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstar en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og
lignende som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan fgre med seg stadig fra- og tilbringelse
av gods, tilstrgamning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene
omkring.

Anm. Byrasjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944 fortolket pkt. 3 sann:

"I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for:

1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

| de for boliger regulerte strak har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil fglgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sadant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet".

Ad 30g4 Patomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan
bygningsradet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arealer som er nevnt foran.

paragraf 2

Bebyggelsen skal vaere dels tett, dels apen etter som det er vist pa byplanen. Hvor denne fastsetter
apen bebyggelse skal bygningene veere helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje
og for gvrig frittiggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjares for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par.
7.

Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til hgyeste tilstatende bygnings hgyde, malt
fra overkant terreng til murlivets gvre avslutning, og ikke veere under 8 m.

paragraf 3

All ny bebyggelse skal fares opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.

S-178G0.doc Side 2 av 6



S-178G0O

Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fart
opp fer disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning
som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i gvrig tillater. Dette gjelder safremt bygningsradet
ikke mener at disse arbeider ma betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomfaring av
byplanen.

paragraf 4

Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning méa ikke vaere over 32 m. Dersom to eller flere bygninger
bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger pa hjgrne eller i
vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gards-)fasader med fradrag av bygningens
dybde.

Eksempel (lllustrasjon) X+Y ikke over 32 m
resp. 40 m.
Z medregnes ikke.

Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde.

paragraf 5

Bygningene kan fgres opp med det etasjeantall som er skrevet pa byplanen. Hvor gesimshgyder er
pafart skal bygningene fares opp til den hayde som séledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfert
pa planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen ma ligge utenfor en hellingsvinkel pa 45
grader.

Det ma s@rges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av leilighetens
gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende pa slik mate som
bygningsmyndighetene bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e. murlivets gvre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
gverste fulle etasje.

paragraf 6

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med séfremt det i denne bare innredes portnerbolig (d.e.
leilighet pa maksimum 3 veerelser og kjgkken) og andre kjellerrom som er ngdvendige for beboerne.
paragraf 7

Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe & innvende,
tillate fart opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i direkte
tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha over 1 etasjes hgyde og ikke benyttes til
beboelse.
paragraf 8

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate
at det anbringes overbygninger over utgangsdgrer dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til nabogrense.

Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjgrsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hgyde.
paragraf 9

Bygningene skal ha fasademessig utstyr pa alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hgrer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre veere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal veere
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utfart i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgéende gesims- og
mgnehgyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur.

paragraf 10

Hvor det er regulert &pen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med apent stakitt av hgyst 1.2 m hgyde, fundamentert pa
stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for stgrre
sammenhengende omrader. Stakittet skal vaere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omréader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det &pne omrade mellom frittliggende
bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stapt
innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

Paragraf 11
Uansett foranstdende gjelder for nedennevnte fglgende.

SARBESTEMMELSER
(p& byplan anfart S.B.)

1. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sgrside mellom Eckersbergsgate og Lavenskiolds gate skal
hovedgesimsens hgyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenlgves gates
middelhgyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

2.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjares
sammenhengende og fglgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1929.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra
disse gaters hjgrne utfgres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

3. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning enn na i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges naermere
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn na safremt sist nevnte eiendom bebygges naermere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestaende nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

5.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Pa Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom
vaningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr
som vaningshusene.
Garasjene ma bare benyttes for private biler.
Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjgrsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for gvrig ma ingen gjennomkjgrsel kunne finne sted.

6.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
som vender mot gardsplass, fares opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

7.Y. UTGAR.

8.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 172 A).
Dersom noen del av bebyggelsen p& Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgaende gesimslinje, som dog ikke mé ligge hayere enn pa
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kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de
ngdvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

9.Y a.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
I omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 ma ingen del
av bebyggelsen ligge hayere enn 18 m over niva i den gstenfor liggende del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hgyde males som fasadelengdens middelhgyde pa hver tomt.

9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjgrsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og
Stensgata veere tillatt.

10.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

Gjennom Grgnnegata 19 skal det mellom Grgnnegata og Per Sivles gate anordnes passasijer.
Disse to passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes hgyde regnet fra Grgnnegatas niva, og veggene ut mot
passasjene skal veere uten apninger.

Bygningene pa de tomter som stater til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).

Pa Hegdehaugsveien 17,19,21 ma bygningenes hgyde mot gardsplass (i dette ogsa
flaybygningene) ikke pa noe punkt overskride en hovedgesims pa kote 47.45 med overetasjen innenfor
en linje i 45 graders vinkel med horisontalen.

12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).
Pa Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 veerelser, pikevaerelse og kjgkken.

13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173).
P& eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173).
Det kan regnes med dispensasjon fra foranstaende vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For omradet mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og
jernbanelinjen gjelder felgende bestemmelser:
P& hver parsell ma bare oppferes ett vaningshus og dette ma ikke innredes for annet eller mer enn tre
familieboliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y. (Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For eiendommer pa begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell ma bare oppfares ett frittliggende vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mere enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha sterre lengde enn 18.0 m og ikke ligge neermere
nabogrense enn 5,0 m. Hgyden ma ikke vaere stgrre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1
tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den starste hgyde bygningen kan fgres opp til.

18.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).
For omradene:

1) Vestre grense og forlengelsen sgrover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - gstre grense av nr. 50 Ekebergveien - sgndre og gstre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sgndre Utfartsare" -
Veeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten
ogsa nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.
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2) Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.
gjelder falgende bestemmelser:

a) Minsteavstanden mellom bygninger pa samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings hgyde heller ikke overskrider dette mal.

b) Enkelt bygnings areal ma ikke veere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30m.

c) Bygningenes hgyde skal vaere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt.

19.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).

| tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5¢, 5d og 7 og for omrddet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse (ikke
industri) skal  bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.

Vedtatt av reuleringsradet 25/3.1947.

Paragraf 12
Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor

seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de
alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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Regulerings- og bebyggelsesplan for del av Rsen, (Sondre Asen) m.v.
S-569 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 28.10.1954

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 195401752

Lovverk: BL 1924

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér 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
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=195401752&rplan=1

Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er stadfesta og offisiell. Identiteten til bygningen og kven som eig bygningen, er ikkje stadfesta fr& Matrikkelen.

Energimerket seier korleis energistandarden til bustaden
er. Energimerket er sett saman av ein energikarakter og
ein oppvarmingskarakter, sja figuren. Energimerket

blir symbolisert med eit hus, der fargen viser oppvarmings-
karakteren og bokstaven viser energikarakteren.

Energikarakteren fortel kor energieffektiv bustaden er,
medrekna oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
berekna ut fr& det som er den typiske energibruken for
bustadtypen. Berekningane er gjorde ut fra det som er
normal bruk ved eit gjennomsnittleg klima. Det er den
energimessige standarden til bustaden og ikkje bruken

som avgjer energikarakteren. A betyr at bustaden er energi-
effektiv, mens G betyr at bustaden er lite energieffektiv.

Ein bustad som er bygd etter dei byggjeforskriftene som
blei vedtekne i 2010, far normalt C.

Oppvarmingskarakteren fortel kor stor del av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvatn)

som blir dekt av elektrisitet, olje eller gass.

Grgn farge tyder at ein liten del blir dekt av el, olje og gass,
medan raud farge tyder at ein stor del blir dekt av el, olje og
gass. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til auka bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for berekningane,
sjawww.energimerking.no

Malt energibruk

Brukaren har valt & ikkje gje opp malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Energibehovet blir paverka av korleis ein

Energibehovet blir paverka av korleis ein nyttar bustaden,
og bruksmgnsteret kan forklare avvik mellom den
berekna og den malte energibruken. Gode energivanar
medverkar til at energibehovet blir redusert.
Energibehovet kan ogsa bli lagare enn normalt dersom:

nyttar bustaden

« delar av bustaden ikkje er i bruk,

« det er feerre personar enn det som blir rekna som
normalt, som bruker bustaden, eller

* bustaden ikkje blir brukt heile aret

Gode energivanar

Ved & falgje enkle tips kan du redusere energibehovet ditt,
men det paverkar ikkje energimerket til bustaden.

Tips 1: Folg med pa energibruken i bustaden
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Reduser innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerket kan berre endrast gjennom fysiske endringar
pa bustaden.

Moglege forbetringar for energistandarden til bustaden

Ut fra dei opplysningane som er gjevne om bustaden,
anbefaler ein dei fglgjande energieffektiviserande tiltaka.

Somme av tiltaka kan i tillegg vere sveert lansame.
Tiltaka bgr spesielt vurderast ved modernisering av

Dette er tiltak som kan gje bygningen eit betre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For ein full omtale av tiltaka, sja Tiltaksliste -

- Montering av tettingslister

- Etterisolering av yttertak/loft

- Utskifting av vindauge

- Temperatur- og tidsstyring av panelomnar

Vi tek atterhald om at desse framlegga til tiltak er gjorde ut
fr4 dei opplysningane som er gjevne om bygningen. Ein
bar kontakte fagfolk og be dei vurdere tiltaka neermare.
Skal ein gjennomfare tiltak, ma det skje i samsvar med

vedlegg 1)
- Tetting av luftlekkasjar
- Etterisolering av yttervegg
- Termografering og tettleiksprgving
- Installering av ny, reintbrennande vedomn/peisinnsats,
alternativt pelletkamin

gjeldande lovverk, og ein ma ta omsyn til krav til godt
inneklima og fgrebygging av fuktskadar og andre byggskadar.



Bustaddata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten er berekna ut
fra opplysningar som eigaren av bustaden gav da attesten
blei registrert. Nedanfor falgjer eit oversyn over dei viktigaste
opplysningane som er gjevne, og som eigaren av bustaden

Der det ikkje er gjeve opplysningar, er det nytta typiske
standardverdiar for den aktuelle bygningstypen. For meir
informasjon om berekningar, sja
www.energimerking.no/beregninger

er ansvarleg for.

Registrering:

Attest utferda med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggjear: 1952

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 68

Ant etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindauge: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ved

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Dei opplysningane som er gjevne om bustaden kan ein
finne ved & ga inn p& www.energimerking.no, og logge inn
via ID-porten/Altinn. P& sida "Eiendommer" kan du sgke opp

bustaden og hente fram energiattestar som er laga tidlegare.

For a sja detaljar for bustaden kor det er nytta detaljert
registrering ma du velje "Gjenbruk" av attesten under

Om energimerkeordninga

Enova er ansvarleg for energimerkeordninga. Energimerket
blir berekna pa grunnlag av dei opplysningane som er
gjevne om bustaden. Der det ikkje er gjeve nokon
informasjon, nyttar ein typiske standardverdiar for den
aktuelle bygningstypen fra den tidsperioden da bygningen
blei reist. Metodane for berekning av energikarakteren
byggjer pa Norsk Standard NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

"Offisielle energiattester" i skjermbiletet "Valgt eiendom".
Eigaren av bustaden er ansvarleg for at det blir brukt riktige
opplysningar. Derfor ma ein ta opp eventuelle galne
opplysningar med seljaren eller utleigaren, sidan dette kan
paverke prisfastsetjinga. Det kan nar som helst lagast ein
ny energiattest.

Har ein spgrsmal om energiattesten, energimerke-
ordninga, gjennomfgring av energieffektivisering eller
tilskotsordningar, kan ein vende seqg til Enova Svarer
pa tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikta til energimerking er omtalt i energimerke-
forskrifta (bygningar)

Neermare opplysningar om energimerkeordninga
kan du finne pa www.energimerking.no

For ytterlegare rad og rettleiing nar det gjeld effektiv energibruk, ver venleg og sja

www.enova.no/hjemme eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjeld for denne eigedommen (vedlegg 1)

Adresse: Hans Nielsen Haugesgt 33 Gnr: 224
Postnr. og poststad: 0481 Oslo Bnr: 249
Leilegheitsnr.: Seksjonsnr:
Bustadnr.: h0502 Festenr:
Dato: 10.09.2017 16:06:13 Bygn. nr.:

Energimerkenummer: A2017-812985
Ansvarleg for energiattesten: Anne Geving
Energimerkinga er utfart av: Anne Geving

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montering av tettingslister

Ein kan redusere luftlekkasjar mellom karmen og ramma pa vindauge og mellom karmen og darbladet ved & montere tettingslister. Lister
i silikon- eller EPDM-gummi gjev det beste resultatet.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjar

Det kan vere utette stader som bgr tettast, i tilslutninga mellom bygningsdelar, rundt vindauge/dgrer og ved gjennomfgringar. Aktuelle
tettemateriale er for eksempel botnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimlar av vindsperre. Det kan vere komplisert & tette
utette stader ved tilslutningar mellom bygningsdelar, og dette ma ein ofte utfgre i samband med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak/loft

Eit eventuelt kaldt loft kan etterisolerast med isolasjonsmatter eller lausblasen isolasjon. Etterisolering krev dampsperre pa den varme
sida av isolasjonen. Loftsluker ma alltid tettast samtidig for at det ikkje skal bli kondens i taket over loftsluka. Nar det gjeld etterisolering
av yttertak, er utfgringa/metoden avhengig av den tilstanden taket er i.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Ein etterisolerer ytterveggen. Metoden er avhengig av den lgysinga som er vald fra far. Til & sjekke vindtettinga av ytterveggen er det
anbefalt termografering og tettleikspraving.

Tiltak 5: Utskifting av vindauge

Ein skiftar ut eit gammalt vindauge som isolerer darleg, med eit nytt vindauge. Det blir anbefalt ein U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lagare
(medrekna karm og ramme).

Tiltak 6: Termografering og tettleiksprgving

Ein kan male lufttettleiken i bygningen ved hjelp av ein metode for tettleiksmaling av heile eller delar av bygget. Ein kan og nytte
termografering for & kartleggje varmetap og lekkasjepunkt. Metodane krev spesialutstyr og spesialkompetanse, og arbeidet ma gjerast av
fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 7: Temperatur- og tidsstyring av panelomnar

Ein skiftar ut eventuelle eldre elektriske varmeomnar utan termostat med nye, termostatregulerte omnar med tidsstyring, eller ein
ettermonterer termostat/spareplugg pa eksisterande omnar. Dersom ein skiftar ut mange omnar, bgr ein vurdere eit system der
temperaturen og tidsinnstillingane i ulike rom i bustaden blir styrte fr& ei sentral eining.



Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 8: Installering av ny, reintbrennande vedomn/peisinnsats, alternativt pelletkamin

I gamle vedomnar og peisar med dgr blir berre 30-55 prosent av energiinnhaldet i veden utnytta, medan verknadsgraden er pa 70-80
prosent i dei nye, reintbrennande vedomnane og peisinnsatsane (som kom pa marknaden i 1988). Alternativt kan ein skifte ut den gamle
vedomnen eller peisen med ein pelletkamin. Nye vedomnar, peisinnsatsar og pelletkaminar utnyttar energien meir effektivt samtidig som
rgykgassforureininga og utsleppa blir reduserte med inntil 90 prosent jamfgrt med i ein gammal vedomn. Dei fleste pelletkaminane blir
styrte av ein romtermostat, slik at ein kan stille inn den temperaturen ein gnskjer. Kaminen kan starte og slgkke av seg sjalv, og pa
mange kaminar kan ein ogsa programmere inn eit vekeprogram, med for eksempel nattesenking.

Brukartiltak

Tips 1: Folg med pa energibruken i bustaden

Gjer det til ein vane a fglgje med pa energiforbruket. Les av malaren kvar manad eller oftare for & vere medviten om energibruken. Om
lag halvparten av energibruken i bustaden gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

La ikkje vindauge sta pa glatt i lengre tid. Luft heller kort og effektivt, for da far du raskt skifta ut lufta i rommet, og du unngar nedkjgling
av golv, tak og vegger.

Tips 3: Reduser innetemperaturen

Ha ein moderat innetemperatur. For kvar grad ein set ned temperaturen, blir oppvarmingsbehovet redusert med 5 prosent. Menneske er
ogsa varmekjelder, og di fleire gjester ein har, di starre grunn er det til & dempe varmen. Ha lagare temperatur i rom som blir brukte
sjeldan eller berre i delar av dggnet. Monter tettingslister rundt trekkfulle vindauge og dgrer (trekken kan sjekkast med myggspiral/rayk
eller stearinlys). Set ikkje mgblar framfor varmeomnar, for det hindrar varmen i & sirkulere. Trekk for gardin og persienner om kvelden, for
det reduserer tap av varme gjennom vindauga.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Byt til sparedusj dersom du ikkje har sparedusj fra fgr. For a finne ut om du bgr byte til sparedusj eller allereie har sparedusj, kan du ta
tida medan du fyller ei vaskebytte. Nye sparedusjar har eit forbruk pa berre ni liter per minutt. Ta dusj i staden for karbad. Skift pakning
pa kraner som dryp. Dersom vassvarmaren har nok kapasitet, kan ein redusere temperaturen i varmaren til 70 gradar.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lyset i rom som ikkje er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og i rom som er kalde eller berre delvis
oppvarma.

Tips 6: Vask med fulle maskinar
Fyll opp vaskemaskinen og oppvaskmaskinen fagr bruk. Dei fleste maskinane bruker like mykje energi anten dei er fulle eller ikkje.

Tips 7: Sla elektriske apparat heilt av
Elektriske apparat som har standbymodus, trekkjer straum sjalv nar dei ikkje er i bruk. Dei ma derfor sldast heilt av.



Tips 8: Spar straum pa kjgkkenet

La ikkje vatnet renne nar du vaskar opp eller skyl. Bruk kjelar med plan botn som passar til plata, bruk lok, kok ikkje opp meir vatn enn
ngdvendig og sl& ned varmen nér det har teke til & koke. SI& av kjgkkenventilatoren nér du ikkje lenger treng han. A nytte
mikrobglgjeomn til mindre mengder mat er langt meir energisparande enn & nytte komfyr. Tin frosenmat i kjgleskapet. Kjgleskap,
fryseboksar o.l. skal avrimast ved behov slik at ein slepp ungdvendig energibruk og for h@g temperatur inne i skapet eller boksen (nye
kiglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleriobbene og kompressoren pa baksida. Sla av kaffitraktaren nar kaffien er
ferdigtrakta, og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelement for oppvarming av vatn og skal koplast til kaldtvatnet.
Koplar ein han til varmtvatnet, aukar energibruken med 20-40 prosent, samtidig som somme av vaske- og skyljeprosessane gar fgre seg
i feil temperatur.

Tips 9: Vel kvitevarer med Iagt forbruk

Vel eit produkt med lagt stramforbruk nar det skal kjgpast nye kvitevarer. Produkta er delte inn i energiklassar fra A til G, der A er det
minst energikrevjande. Mange produsentar tilbyr no varer som kan vere ekstra energieffektive. A+ og det enda betre A++ er merkingar
som er komne for a skilje dei gode fra dei ekstra gode produkta.

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved og god trekk og legg ikkje i for mykje om gongen. A fyre i open peis er noko ein gjer mest for kosen. Hald spjeldet stengt
nar peisen ikkje er i bruk.



Nabolagsprofil

Hans Nielsen Hauges gate 33 - Nabolaget Asen - vurdert av 148 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e FEtablerere
e Enslige
e Familier med barn

Offentlig transport
& SinsenT
Linje 58

& Sinsenkrysset

Linje 12,17
© Sinsen

Linje 4,5
<+ Sinsen

T-bane, buss, trikk

8@ Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

Skoler

Nordpolen skole (1-10 kl.)
655 elever, 36 klasser

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.)

160 elever, 12 klasser

Sinsen skole (1-7 Kkl.)
589 elever, 30 klasser

Morellbakken skole (8-10 kl.)
392 elever, 30 klasser

Bentsebrua skole (8-10 kl.)
104 elever, 8 klasser

Nydalen videregdende skole
960 elever

Kuben videregaende skole

1min &
0.1 km

4 min &
0.3 km

4 min A&
0.3 km

5min 4
0.4 km

6 min %
0.5 km

5min &
0.4 km

10 min 4
0.9 km

11 min &
0.9 km

16 min 4
1.3 km

15 min #
1.3 km

23 min 4
1.9 km

4 min &

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

» Naboskapet
R Hoflige 61/100
Aldersfordeling
N
M
N
Ve
o X
X2 R N
o YN
I3 3¢ %
SR
N O N~
BN =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)
Omrade Personer
B Asen 3876
[ Oslo og omegn 999 185
Norge 5425 412
Barnehager

Ragnas Hage (0-5 ar)
126 barn

Espira Torshovdalen barnehage (0-5 ar)
74 barn

Askeladden barnehage (1-5 ar)
45 barn

Dagligvare

Kiwi Torshov

Rema 1000 Torshovdalen

39.3%
389 %

I 522%

183 %

X
=
~
-

Eldre

82%

(over 65 ar)

Husholdninger

490708
2 654586

3min 4
0.3 km

3Imin &
0.3 km

4 min &
0.3 km

2min &

2min &

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 2025



Primzere transportmidler

g 1. Tog/t-bane

B 2 Trikk
&= 3. Egen bil
Kollektivtilbud

Veldig bra 94/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 84/100

gt

A Aktivitetstilbud
¥#  Meget bra 83/100

Sport

@ Haarklous plass
Fotball m.m

@ Muselunden

Ballspill, fotball
& Sandaker Treningssenter
& Mudo Torshov
Boligmasse

B 98% blokk
B 2% annet

«Bra kollektive transportmidler i umiddelbar
neerhet. Mange dagligvarebutikker & velge
mellom. Storo storsenteret, fantastisk senter.
Bra milje. Gode naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

5min 4
0.3 km

8min %
0.4 km

7 min 4

9 min %

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 9 min &

@ Vitusapotek Sinsen 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 63% ibarnehagealder
B 27% 6-12 ar

5% 13-15ar
W 5%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
[ |
|
0% 48%
B Asen
B Oslo og omegn
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 22% 33%
Ikke gift 70% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 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 2025
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