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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand

Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK

* Skien

Prinsessegata 14, 3724 Skien
TIf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no
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GRUNERLOKKA

DROMMESTART PA LOKKA! LYS & SJARMERENDE 2R- PERFEKT
FORSTEGANGSKJOP! - FYRING INKL. - KJOKKEN 2020 - LAV
FELLESGJELD - ROLIG GATE - NARHET TIL ALT!
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NOKKEL-
INFORMASJON

KGBENHAVNGATA 14C

Adresse: Kabenhavngata 14C, 0566 OSLO

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 227, bnr. 256, snr. 36 i
Kabenhavngaten 14 sameie

Prisantydning: 4190.000,-
Omkostninger: 108.040,-

Andel fellesgjeld: 88.392,-
Totalpris: 4.386.432,-

Boligtype: Eierseksjon

Byggear: 1930

Rom/soverom: 2/1

BRA: O m?

BRA-i: O m?

Etasje: 2

Garasje/Parkering: Parkering i gate etter
gjeldende bestemmelser. Det er
soneparkering/beboerparkering etter
gjeldende bestemmelseriomradet. For
denne adressen gjelder Sone D.
Tomt: 1616.8 m?

Felleskostnader pr. mnd.: 3.085,-
Felleskostnader inkl.: Fellesutgifter,
renter og avdrag, fyring, trappevask,
betjening av fellesgjeld, kommunale
avgifter, felles bygningsforsikring,

forretningsfersel, drift og vedlikehold m.m.

Energimerke: Energiklasse: Lys grgnn E.

Ngkkelinformasjon

Boligen i bilder

Budskjema

INNHOLD

Kontorets side

Plantegninger

Naeromradet

Kjerneinformasjon

Informasjon om
boligen

Vedlegg
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KGBENHAVNGATA 14C

«ALTSOM ER VERDTA GJORE,
ERVERDTA GJ@RES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Beliggenhet
Vart kontor ligger sentralt til pa
Briskeby/Frogneri Oslo Sentrum.

P& hjernet av Briskebyveien og
Lavenskiolds gate finnerdu oss i
erverdige lokaler som har huset
eiendomsmeglere og bankerien
arrekke.

Velkommen til oss!

Adresse:

Lavenskiolds gate 23, 0260 Oslo
TIf.: 22244400

E-post: cr@proaktiv.no

IR T T

I e

«Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.»

Proaktiv Briskeby

Med faglig kompetanse, ydmykhet og neye planlegging
hjelper vi deg med & finne den rette kjoperen som gir den

riktige prisen for boligen din.

Proaktiv Properties Briskeby bestarav 7
eiendomsmeglere og fullmektiger samt to
medhjelpere, med til sammen over 45 ars
erfaring innenfor bruktmarkedet,
prosjektmegling, naeringsmegling og
utleiemegling.

Her finner du sveert erfarne og engasjerte
meglere, som har hatt gleden av & hjelpe
tusenvis av mennesker med & selge og
kigpe bolig. Med fokus pa kundens gnsker
gjennom hele salgsprosessen tilstreber vi

alltid & finne rett kjgper til enhver eiendom.

Alt viforetar oss, fra farste besiktigelse til
signering av kontrakt, er ngye gjennomtenkt.
Ingen tilfeldigheter far spillerom. Vivarierer
plan og trekk fra oppdrag til oppdrag. Det er
slik var erfaring og engasjement kommer til
sinrett.

Vi star til enhver tid klare til & hjelpe deg,
enten du skal selge eller kjgpe bolig.

Du eralltid velkommen innom for en hyggelig

boligprat i Lavenskiolds gate 23 og vi gleder
oss til & ta deg i mot!

PROAKTIV.NO



OFFENTLIG TRANSPORT

2 Deelenenga 2min %
Linje 30 O.1km
® Birkelunden 7min %
Linje 11,12,18 0.5km
Nabolaget ditt!
© CarlBerners plass 10 min %
Linje 5 07 km Stedet du bor bliren
delavdeg
@ Toyen stasjon 19 min 4
Linje RE30, R31 1.5 km
DAGLIGVARE
Joker Deelenenggata 2min A&
Sendagsapent 0.2km
Spar Deelenenggata 3min %
VARER/TJENESTER WL, NN
X : T
R N R @ l( I(A — o '-
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@ Vitusapotek Carl Berner 7min & ?j[-"?'—' J"’r"/l 5
; g l."‘. / P 1
[P !
Kommune: OSLO / Omride: GRUNERLDKKA SPORT
@ Grunerlgkka skole 6min &
Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange Aktivitetshall, ballspill 0.5km
mater hva omraddet rundt har & by p4. Butikker, turomrader, avstand & e o &
. . allennagen min
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor hag
. Ballspill 0.5 km
du riktig - har du det bedre.
& Fresh Fitness - Carl Berner 6min &
Beliggenhet o , &  SATS Ringnes Park 9min &
Kgbenhavngata 14C har en attraktiv beliggenhet i et urbant og
sveert populeert omrade pa Grunerlgkka/Rodelgkka. Her bor dui
rolige omgivelser, samtidig som du har kort vei til et levende = Bl LADEPUNKT FOR EL-BIL
bymiljg med et rikt utvalg av restauranter, kaféer, parker og : ' ;
servicetilbud. Omradet er kjent for sin unike kombinasjon av o,
grenne lunger, hyggelige nabolagsgater og et pulserende byliv, & Stockholmsgata 27 -11978 3min &
noe som gjar dette til et ideelt sted & bo for deg som ansker bade Stockhol ta 27 - 11977 3min 4
; 2 2 = OCKhoimsgata - min
ro og naerhet til alt byen har & by pa. 9 For den treningsglade finnes det flere treningssentre i
N ' omradet, blant annet SATS Ringnes Park, som ligger i kort
Tur, fr|t|d°og rekreaijon ' ) gangavstand fra boligen. Her finner du moderne
Naeromradgt byr pa flere flotte pgrker °9 rekre'aSJonsomradet treningsfasiliteter og et bredt treningstilbud. I tillegg ligger
Kunca. 9 mmu'tters gange fra b"o||gen ligger Birkelunden, et Deelenenga idrettspark like i neerheten med fotballbaner og
populeert samlingspunkt pa Grinerlgkka med grgntarealer, idrettsanlegg. Langs Akerselva gar det flotte tur- og
markeder og arrangementer gjennom éaret. | kort avstand finner sykkelstier gjennom byen, et populzert omrade for bade
du ogsa Sofienbergparken, omtrent 10 minutters gange unna, lzping, sykling og spaserturer.
som er perfekt for piknik, avslapning og sosiale sammenkomster.

KGBENHAVNGATA 14C PROAKTIV.NO
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Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.

Passer det dine onsker og behov?

Butikker og servicetilbud

Grunerlgkka er kjent for sitt rike utvalg av restauranter,
kaffebarer og spennende spisesteder. | kort avstand finner du
populeere steder som Tim Wendelboe, Supreme Roastworks,
Kaffebrenneriet og Liebling, alle velkjente kaffedestinasjoner i
Oslo. Omréadet byr ogsa pé et bredt utvalg av restauranter
som Villa Paradiso, Delicatessen, Hrimnir Ramen og Sapporo
Ramen, samt hyggelige nabolagsbarer og bakerier.

Kun ca. 9 minutters gange fra boligen ligger Ringnes Park
med Ringen Kino, butikker og treningssentre. Her finner du
ogsa flere restauranter og servicetilbud. | neeromréadet finnes
flere dagligvarebutikker som Kiwi, Rema 1000, Coop Extra og
Joker, noe som gjar hverdagen enkel og praktisk.

Offentlig kommunikasjon

Boligen har sveert gode kollektivforbindelser. Fra Birkelunden
trikkeholdeplass, omtrent 9 minutters gange unna, gar
trikkelinjene 11,12 og 18 med hyppige avganger til sentrum og
andre deler av byen.

BOLIGMASSE

78% blokk
B 22% annet

KGBENHAVNGATA 14C
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Bussholdeplassen Kgbenhavngata ligger ca. 5 minutter fra
boligen, hvor blant annet Flybussen til Oslo Lufthavn stopper
i tillegg til flere busslinjer. Fra Deelenenga holdeplass, kun ca.
4 minutters gange unna, gar buss linje 30, som gir direkte
forbindelse til blant annet Nydalen og Bl, samt videre mot
Bygdey med flotte badeomrader.

Skoler og barnehager

Omradet har et godt tilbud av bade barnehager og skoler. |
naeromradet finnes flere kommunale og private barnehager,
samt populeere grunnskoler i kort avstand. Med
bussforbindelsen fra Deelenenga er det ogséa enkel tilgang til
Bli Nydalen, noe som gjer omradet attraktivt bade for
familier, studenter og unge profesjonelle.

SKOLER

Grunerlgkka skole (1-7 kl.) 7min &
538 elever, 23 klasser 05km
Sagene skole (1-10 kl.) 10 min %
494 elever, 24 klasser 0.8 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 12min &
276 elever, 21 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) Nmin &
431 elever, 30 klasser 0.9 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 18 min 4
227 elever, 16 klasser 1.5 km
Foss videregdende skole 10 min 4
600 elever, 20 klasser 0.8 km
Hersleb videregdende skole 17 min %
BARNEHAGER

Konfektfabrikken barnehage (0-5 ar) 3min %
62 barn 0.3km
Hallenparken barnehage (1-6 ar) 6min &
88 barn 0.4 km
Barnas Hus barnehage (0-5ar) 6min &
183 barn 0.5km
Bebyggelse

Omradet bestar hovedsakelig av bygéarder og noe nyere
blokkbebyggelse. Bygérd oppfert i 1930 i mur- og
betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.

Adkomst

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pa eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved a trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

Barnehage/Skole/Fritid
Leiligheten liggeri kort avstand til bade sentrum og Nydalen
med blant annet Bl. Grinerlgkka har et rikelig tiloud av

barnehager, skoler, spennende butikker, kaféer, restauranter og

et yrende folkeliv.

PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
KOBENHAVNGATA 14C

Parkering

Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser. Det er
soneparkering/beboerparkering etter gjeldende
bestemmelseriomrédet. For denne adressen gjelder Sone D.

Priser for beboerparkering i Oslo Kommune i 2026:
- Bensin og dieselbil: kr 3.850,- per ar.

- Motorsykkel og moped: kr1.925,- per ar.

- EL-bil: kr1.300,- per ar.

- EL-motorsykkel og EL-moped: kr 650,- per ar.

Tomtestorrelse
1616 m?

Beskrivelse avtomt
Tomtearealet er felles for sameiet. Opparbeidet med
sykkelparkering, sittegrupper, gjerde, busker og utebelysning.

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av
disse, samt kostnadsoverslag pa utbedring av avvik som er gitt
TG3.

TILSTANDSGRADER:

TGO: Ingen avvik.

TG1: Mindre avvik.

TG2: Vesentlige avvik og mindre avvik som etter NS 3600 gir

KGBENHAVNGATA 14C

TG2.
TG3: Store eller alvorlige avvik.
TGIU: Ikke tilgjengelig for undersgkelse

Av rapporten fremgar TG2 og TG3 som angir avvik fra normal
slitasje, hay alder, bygningsdel som mé utbedres, beskrivelser
av awik pa undersgkte bygningsdeler uten tilstandsgrad mm.

Boligen har fatt falgende TG3:

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:

Malt hgydeforskjell pd over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Slike avvik er ikke uvanlige i eldre
bygéarder som denne, der bjelkelaget ofte har en naturlig
nedbgyning mot midten av rommet.

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:

Det er pavist mangelfull/feil utferelse rundt
rergjennomfaringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i
vatsone.

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger
heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjaring.

Boligen har fatt falgende TG2:

Utvendig > Andre utvendige forhold:

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan el for fellesdeleribygget.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:




Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger.
Vannrgr av kobber ervurdert til & ha en alder som tilsier at de
bar holdes under en viss oppsikt. Eksakt tilstand er vanskelig a
fastsld siden slitasje, korrosjon og teering oppstar for det meste
painnsiden av raret og varierer ut fra vannkvaliteten. Det er
= ikke observert synlige skader eller svekkelser. Usikker
i’iiiiiiii“lll restlevetid.
[RERATAN
Tekniske installasjoner > Avlgpsreor:
Ikke fagmessig festing av avlgpsrar under vask pa kjgkken.

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS installasjoner
er oppbrukt.

Radiator og tilhgrende rgropplegg har passert merenn 50 % av
anbefalt brukstid. Restlevetid er ukjent.

/i
A Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:

Berederen vurders moden for utskiftning, med flere
risikofaktorer (alder, skadet kappe, indikasjoner pa tidligere
fukt/korrosjon, gamle slanger og dpen/ufullstendig elektrisk

deksel).

Bad > Overflater vegger og himling:
Det ble pavist skader og spukkene fliser.

Bad > Overflater Gulv:

Det er pavist at haydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig
topp membran ved dgrterskel er mindre

enn 25 mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er pavist avvik i fallforhold til sluki forhold til krav i forskrift
pé byggetidspunktet.

Darterskelen ligger tilneermet "flush" med gulvflisene
pa den ene siden. Dette gker risikoen for fuktskaderi
tilstatende rom ved lekkasje eller vannsgal.

Bad > Ventilasjon:

Rommet har kun naturlig avtrekk. Det er begrenset
tilluftsmuligheter, da der er plassert

lavere enn baderomsguly, selv om dgren har spalte i bunnen,
blir dpningen sveert liten nar daren er lukket.

Kjgkken > Avtrekk:
Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
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Forhold som &penbart kan medfare fare for helse, miljg og
sikkerhet:

-Det er mangler/skader pa raykvarslerutstyr inht byggteknisk
forskrift pa sgknadstidspunkt og minst

1985. Dersom sgknadstidspunktet er fer 15.november 1984 ma
uansett reglene som da ble innfert falges.

-Eiendommen liggeri et flomutsatt omrade i henhold til
kommunedelsplan/NVE.

Tilstandsrapporten erinntatt i salgsoppgaven og inneholder
ytterligere informasjon om byggemate, arsak bak
tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader. Ettersom kjgper regnes & veere kjent
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten
oppfordres interessenter til & sette seg grundig inn i rapporten
i sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske sparsmal.

Bygningssakskyndig
Andreas Brarvik (befaringsdato: Onsdag, 4. mars 2026)

Sammendrag selgers egenerklzering
2 Er det utfart arbeid pé bad, vaskerom eller toalettrom?
Svar: JA, 2025 av Ufagleert, skiftet vannlas pa vasken pa badet.

20 Har det veert skadedyri fellesomrédene til sameiet eller
borettslaget?

Svar:JA, Lurer pd om det var nevnt noe om mus i kjeller for
flere ar siden, men ikke hert eller sett noe selv.

27 Er det utfert radonmaling?

Svar: JA, Fikk melding fra styret 26. oktober 2025 om
koordinering med leietaker. Dette skulle bli lagt ut 30. oktober.
Ikke fatt noe informasjon om tallene.

KGBENHAVNGATA 14C




VELKOMMEN
INN!

Vi har sett pa fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. N&
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom.

Innhold

Leiligheten ligger i byggets 2 etasje og bestar av: Entré/gang,
bad, kjgkken, stue og soverom. I tillegg disponerer leiligheten 1
bodikjeller pa ca. 2,3m2, samt en bod pa loft pé ca. 2,4m2i
gulvareal (boden har skratak)

Areal

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser pa rom er angitt ut fra
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke
malbare.

Standard

Velkommen innien lys og innbydende entré som gir et godt
farsteinntrykk av boligen. Entréen har plass til oppbevaring av
yttertay og sko, og fremstér béde praktisk og oversiktlig. Lyse
overflater og klassisk tregulv bidrar til en varm og hyggelig
atmosfeere allerede ved ankomst.

Stue

Stuen erromslig og lys med gode mgbleringsmuligheter for
bade sofagruppe og spiseplass. Store vindusflater slipper inn
rikelig med naturlig lys og gir rommet en luftig og behagelig
atmosfaere. De klassiske tregulvene og de lyse veggflatene
bidrar til en varm og harmonisk romfalelse. Rommet oppleves
som boligens naturlige oppholdsrom og gir gode rammer for
bade avslapning og sosiale sammenkomster.

KGBENHAVNGATA 14C

Kjokken

Kjokkenet liggeridpen lgsning mot stuen og fremstar
moderne og stilrent. Innredningen bestar av slette, hvite
fronter med bade over- og underskap som gir gode
oppbevaringsmuligheter. Benkeplaten i tre skaper envarm
kontrast til den lyse kjgkkeninnredningen, og flislagt vegg over
benk gir et praktisk og dekorativt arbeidsomréde. Kjgkkenet er
utstyrt med integrerte hvitevarer, herunder kjgleskap med
frysedel, induksjonstopp, komfyr og oppvaskmaskin.
Lasningen gir gode arbeidsflater og er godt tilrettelagt for
matlaging i hverdagen.

Soverom

Soverommet fremstar lyst og hyggelig med gode
mgbleringsmuligheter. Her er det plass til dobbeltseng og
tilhgrende mablement. Store vindusflater gir godt naturlig lys
og bidrar til en rolig og behagelig atmosfaere. Rommet har
garderobelgsning som gir gode oppbevaringsmuligheter.

Baderom

Badet er funksjonelt innredet med flislagt gulv med
varmekabler og flislagte vegger. Rommet er utstyrt med
dusjkabinett, servant med underskap, toalett samt opplegg for
vaskemaskin. Downlights i himlingen bidrar til god belysning.
Badet fremstar praktisk utnyttet og godt tilpasset boligens
starrelse.

Oppvarming

Dersom rom for varig opphold ikke harvegg- eller
fastmonterte varmekilder ved visning felger dette heller ikke
med.

Det gjores oppmerksom pa at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Elektrisk. Varmekabler.

Energimerke
Lysgrenn E

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m* Det er eier som plikter §
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest far avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg erinngatt.

PROAKTIV.NO
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4.40
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KJERNEINFORMASJON

SAMEIET / OKONOMI

Forretningsfaerer
OBOS Eiendomsforvaltning

Om sameiet

Sameiet bestérav 102 seksjoner.

Kabenhavngaten 14 Sameie er registrert i Foretaksregisteret i
Brgnngysund med organisasjonsnummer 984057563, og
liggeribydel Grunerlgkka i Oslo kommune med falgende
adresse:

Kgbenhavngata 14, med Gards- og bruksnummer: 227, 256.
Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS. Autorisert
regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Sameiets revisor er PWC.

Se vibbo for nyttig informasjon vedrarende ditt nye sameie.
Styret kan kontaktes e-postsigurd@monolitteninvest.no

Det erto disponible vaskerier som alle beboere kan benytte
segav.

Den enkelte seksjon velger og betaler selv for det TV-tilbudet
man ansker.

Felleskostnader pr. mnd
3.085,-

Felleskostnader inkluderer

Fellesutgifter, renter og avdrag, fyring, trappevask, betjening
av fellesgjeld, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring,
forretningsfersel, drift og vedlikehold m.m.

Andel fellesgjeld
88.392,- per onsdag, 11. mars 2026

KGBENHAVNGATA 14C

Regnskap / Budsjett / Kostnadsgkninger

Regnskapet for 2023 viser fglgende:

Samlede driftsinntekteri 2023 var til sammen 3.441.768,-.
Driftskonstadene i samme periode var pa til sammen kr -
3.312.292,-. Etter beregning av finansinntekter og kostnader
endte arsresultatet for 2023 pa kr -82.570,-. og fremkommer i
arsregnskapet.

Forkjepsrett
Boligen er ikke beheftet med forkjgpsrett.

Styregodkjennelse

Kjgper av seksjonen méa godkjennes av sameiets styre for a ta
boligen ibruk. Kjgper beerer selv risikoen for at godkjenning
blir gitt og ma videreselge boligen for egen regning og risiko
dersom styret ikke godkjenner kjgper som ny seksjonseier.
Overtakelse, hjemmelsoverfaring og oppgjer vil uansett bli
gjennomfart i henhold til kontrakt. Styregodkjennelse kan ikke
nektes uten saklig grunn. Ingen kan eie mer enn to seksjoneri
samme sameie.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, under forutsetning av at det ikke er til
sjenanse for andre beboere.

Forsikring
Forsikringsselskap Gjensidige forsikring Asa
Polisenummer78992689

Formuesverdi primaer
958.397,- for2024

Formuesverdi sekundaer
3.833.586,- for2024

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene inkluderer vann-, avlgp-, renovasjon-
og feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som falge av forbruk og eventuelle endringeri
gebyrer og avgifter.

Kommunale avgifter erinkludert i fellesutgiftene.

Info eiendomssskatt

Det er eiendomsskatt pé boliger, fritidsboliger og @vrige
eiendommeri kommunen. Belgpet faktureres av kommunen
sammen med kommunale avgifter.

Info formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner
boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektséaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere og innebaerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er oppdaterte pa
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt ke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet

eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter

Ny eier méa belage seg pa bl.a. fglgende faste lgpende
kostnader: Strgm, forsikringer og ellers lgpende abonnement
som TV/Internett etc.

Diverse

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte uten
heftelser. Alle panthavere har pr salgsstart samtykket i & slette
sitt pant. Budaksept og salg er betinget av at det ikke blir
tinglyst nye heftelser, som ikke lar seg innfri/slette. Manglende
sletting av heftelser kan medfare at handelen ikke lar seg
gjennomfare.

Kommentar fellesgjeld

Selskapet har pusset opp Dstfasaden. Det ble finansiert med
opptak av Ian og oppsparte midler. Bestillingsskjema for
skiltbestilling/ringeklokke ligger bak husordensreglene Styret
utreder salg og utvikling av loftet

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument
datert 1991. Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til
ferdigattest.

Ekspedisjonsdokumentet er ferdig attestert, og dokumenterer
at bygget erregistrert lovlig oppfaert. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, giringen garanti for at
bygget er oppfaert i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk eller at det senere er utfart arbeid pa bygget som
ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at
et sgknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl.
brukstillatelse eksisterer, giringen garanti for at det ikke er
utfert arbeid som ikke er byggemeldt eller godkjent.
Ferdigattest/brukstillatelse datert

Mandag, 13. mai 1991

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjating til ny hjemmelshaver:

301/227/256/36:

26101983 - Dokumentnr: 511499 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR:NOK 10,000

MED PRIORITET

ETTER 90% AV TAKST BASERT PA FORSIKRINGSRADETS
REGLER

Gjelder denne registerenheten med flere

31.03.2014 - Dokumentnr: 260777 - Bestemmelse om gjerde
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:581
Gjelder denne registerenheten med flere

31.03.2014 - Dokumentnr: 260777 - Bestemmelse iflg. skjate
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935420

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger
m.m.

Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:581

Gjelder denne registerenheten med flere

31.03.2014 - Dokumentnr: 260777 - Bestemmelse iflg. skjate
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:581

Gjelder denne registerenheten med flere
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26101983 - Dokumentnr: 511499 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 36

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 365/37460

EIENDOMMEN ER OPPDELT 1102 SEKSJONER

26.08.2013 - Dokumentnr: 708709 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:252 Snr:1
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:252 Snr:2
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:252 Snr:3
Rettighet hefteri: Knr:0301Gnr:227 Bnr:252 Snr:4
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:252 Snr:5
Rettighet hefteri: Knr:0301Gnr:227 Bnr:252 Snr:6
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:252 Snri7
Rettighet hefteri: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:252 Snr:8
Rettighet hefteri: Knr:0301Gnr:227 Bnr:252 Snr:9
Rettighet hefteri: Knr:0301Gnr:227 Bnr:252 Snr:10
Rettighet hefteri: Knr:0301Gnr:227 Bnr:252 Snr:11
Gjelder snuhammer.

Gjelder ogsé senere utskilte parseller.

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, org. nr 958
935420

Gjelder denne registerenheten med flere

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger etter
bestemmelsene i S-2255 av 28.071977.

Omrédet rundt er regulert til byggeomrade for bolig, kontor,
forretning, bevertning, byggeomrade for industri,
uteoppholdsareal, bolig/forretning/barnehage, annen off. eller
privat tienesteyting (treningssenter,
legesenter)/kontor/hotell/overnatting, bevertning, gang-
/sykkelvei, park m.m. Reguleringsbestemmelser i tilknytning til
endret reguleringsplan for Oslo sentrum 32 og indre sone i
Oslo kommune med tilhgrende endringeri S-2937 av
01.10.1987. (Planen er helt eller delvis opphevet som fglge av
bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 (kommuneplan 2015 -
Oslo mot 2030 - Smart, trygg og grenn)). For ytterligere
opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med megler.
Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Eiererselvansvarlig for private stikkledninger til bygningen.
For private fellesledninger er det normalt solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Radonmaling

Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
gjennomfare radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybleri tilknytning til egen bolig, séfremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva ma kjgpere som
onsker & leie ut hele eller deler av eiendommen, szerskilt veere
oppmerksom pé at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for neermere
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informasjon.

Adgang til utleie

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som falger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn arlig
erikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn
sammenhengende. Grensen pa 90 degn kan fravikes i
vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dagn.
Slik beslutning krever et flertall pé minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene pa drsmgtet.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser
og leieforhold.

Det er krav til forsvarlige radonnivaer pa utleieboliger. | de
tilfeller hvor det ikke saerskilt er opplyst at selger har kunnskap
om eiendommens radonnivé ma kjgpere som gnsker & leie ut
hele eller deler av eiendommen, seerskilt veere oppmerksom

pa at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfarer.

Se http://www.nrpa.no for nsermere informasjon.

Offentligrettslig palegg

Det gjeres oppmerksom pa at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Grunnboksdato
Onsdag, 11. mars 2026

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

Odelsrett
Det er ikke odel p& eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
4190 000,00 (Prisantydning)
88 392,00 (Andel av fellesgjeld)

4278 392,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
106 950,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

108 040,00 (Omkostninger totalt)

4386 432,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

Vi gjer oppmerksom pa at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kigpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebeaerer
dette at fullt oppgjer mé veere innbetalt péd meglers
klientkonto senest to virkedager for avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkdr knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma veere megler i hende i god tid far overtagelse kan finne
sted.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes at skjgte tinglyses pa ny eier. Dersom kjgper
ikke @nsker hjemmelsoverfaring av eiendommen til seg méa det
tas forbehold om dette i bud.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, méa kjgper
selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg grundig
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og
slike forhold kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til 8 undersgke eiendommen naye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe
han burde blitt kient med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rédfarer seg
med eiendomsmegler eller egne rédgivere fer det legges inn
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, harvanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma
kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva

kigper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom
partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kigperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av
om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er nzermere
beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper.
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi
for selger. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hayeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjgp - definisjon: Med forbrukerkjsp menes kjgp av
eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkdr: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pé bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2til 3-8. Hvis eiendommen ikke eri samsvar med det
kigperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
gé ut ifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa en
tydelig mate. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjgper er
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses
som et forbrukerkjop.

Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel
dersom den ikke erisamsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjeren mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersakelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
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eiendommen naye, gjelder ogsa for kjigpere som ikke anses
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjatet for eiendommen
tinglyses pé kjgper. Interessenter og kjgper ma godta at selger
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sékalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet for tinglysing.
Skjatet blir liggende i Kartverket inntil kjigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
skjgte vil ofte medfere at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper ma i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa a dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon far budgivning.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle

interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av
eiendommen, gjerne sammen med fagmann far bud inngis.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres
til & angi gnsket overtakelse i budskjema.

Skjote sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjeret.
Oppgjer forutsetter at det er gjennomfert overtagelse og at
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne
til oppgjersavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det
forutsettes at skjaote tinglyses i kjgpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke @nsker tinglysing av skjgte méa det tas
forbehold om dette i kjgpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning sé kan bud
legges inn trygt og enkelt med bank-1D. Megler kan ogsa
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes
0gsad i salgsoppgaven.

All budgivning mé foregé ved skriftlighet. Ta kontakt med
megler dersom det er behov for bistand for & inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum
30 minutter.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller
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forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre
budgivere og interessenter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser pa el- eller
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjigper er absolutt.
Det betyr at dersom selger velger & akseptere budet, ma
kjgper meddeles aksept innen utlgpet av akseptfristen.
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fer ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers
egenerkleeringsskjema er vedlegg til dette prospekt.
Forsikringsvilkar kan fas ved henvendelse til megler.

Boligkjgperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjeperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjeperforsikring fra Soderberg & Partners.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Les mer om Boligkjgperforsikring i vedlagte materiell eller pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og lgsere

Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF's
normgivende liste over lgsare og tilbehar, se vedlagt liste til
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrinet om hva
som skal falge med bolig og fritidsbolig ved salg. | de tilfeller
det medfglger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten
noen form for garanti utover leverandgrgaranti.

Eier
Martine Karoline Remme

Tilbud pa lanefinansiering

Vibistar gjerne med & etablere kontakt med ulike banker, men
vi haringen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at
vilkdrene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank,
men hjelper mer enn gjerne med a finne en bank som kan tilby
deg gode lanevilkar.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av
salgssum. Estimert provisjon kr. 39 900,00 (beregnet av
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 39 900,00).
Sum provisjon, vederlag og andre inntekter kr. 93 300,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp,
har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for medgatt
tid/utfart arbeid og avtalte utgifter (utgifter til palapte
visninger, innhenting av opplysninger, markedspakke og
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vare samarbeidspartnere er: Sgderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede stram-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfaring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor ilandet
eiendommen ligger.

Andre forsikringer
Kjoper star selv ansvarlig for 8 tegne andre n@dvendige
forsikringer som innboforsikring m.m.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pé at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til 8 oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar, int.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerklaering pa
https://proaktiv.no/personvernerklaering

Hvitvaskingsreglene

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parterihandelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngaelse av oppdraget, og for kjigper pa
tidspunkt for kontraktsinngaelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfaring av oppgjaeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfare uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave

Vedleggene eren del av den komplette salgsoppgaven. Det er
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og
kontakter megler med eventuelle sparsmal fer bud inngis.

Dato salgsoppgave
16.3.2026
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Tilstandsrapport

:p";‘.‘;‘ Boligbygg med flere boenheter
@ Kgbenhavngata 14 C, 0566 OSLO (I} 0SLO kommune

# gnr. 227, bnr. 256, snr. 36

Sum areal alle bygg: BRA: 37 m? BRA-i: 34 m?

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

Befaringsdato: 04.03.2026 Rapportdato: 12.03.2026 Oppdragsnr.: 21409-1053 Referansenummer: OR2045

Foretak: Rambgll Norge AS Takstingenigr: Andreas Brgrvik

RAMBGOLL

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Rambgll Norge

Rambgll er en global samfunnsradgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljg og Management
consulting. Pa verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt
pa 15 kontorer.

| Rambgll er vi opptatt av a skape inspirerende og barekraftige Igsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det
beste for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.

Vi utfgrer stgrre og mindre oppdrag for bade det offentlige og private.

Vi leverer fglgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk radgivning.

Med vare rapporter skal du fgle deg trygg pa at du far en objektiv vurdering.

Rapportansvarlig

Andreas Brgrvik
Uavhengig Takstingenigr

andreas.brorvik@ramboll.no

91395913
| RAMBGLL
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
| kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere 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 spknadstidspunktet. 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 veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

RAMBGLL

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 Isgnnsomme.
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.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

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.

Kgbenhavngata 14 C, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 256
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Selveierleilighet fra 1930 i boligbygg med flere boenheter.
Leiligheten ligger i 2. et. Med adkomst via felles
trappeoppgang

Leiligheten fremstar som i normalt god stand alderen tatt i
betrakning, med moderne innredning og overflater.

Rapporten inkluderer ikke bygningens klimaskjerm,
innvendige og utvendige fellesomrader.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1930

UTVENDIG Ga til side

Boligen har vinduer med karmer og rammer av treverk, utstyrt med
to-lags isolerglass.
Entrédgren er merket med brannklasse B30 og lydreduksjon 35 dB.

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

induksjonstopp. En vegghengt ventilator montert under overskap,
med kullfilter.

Vanninstallasjonen bestar av plastbaserte vannrgr i rgr-i-rgr-
system, mens avlgpsrgrene er utfgrt i plast.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Boligen har en kombinasjon av plast og kobberrgr.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er montert radiator pa vegg for oppvarming.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter. Den er plassert i benkeskap
pa kjgkken.

El-anlegg. ikke tilgang til sikringsskap. apent anlegg.

Arealer G4 til side
TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK INNVENDIG Ga til side
Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa Gulvoverflater av: Heltregulv L
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler. Veggoverflater av.: Malt tapet- og malte slette flater. Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Himlingsoverflater av: Malte slette flater og malt panelstruktur. Lovlighet Gatilside

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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Det er malte profilerte innvendige dgrer.
Etasjeskille av: Trebjelkelag.
Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:

Stue 33 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Soverom 253 cm.

Oppvarming: Elektrisk og radiator.

VATROM G4 til side

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger, himling med
malt, slett flate og downlights.

Det inneholder et vegghengt servantskap med dgrer, overliggende
servant og ett-greps armatur. Over servanten er det speil, lys og
stikkontakt.

Dusjkabinettet er plassert i hjgrnet, og har dgr og vegger av glass
med skyvedgrer.

Rommet har opplegg for vaskemaskin.

Toalettet er gulvmontert.

Avtrekksventil for ventilasjon er plassert i himlingen over toalettet.
Synlige og utenpaliggende vannrgr er av kobber, mens
avilgpsrgrene er av plast.

Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

Tegninger er ikke fremlagt pa befaring. Anbefaler & innhente
informasjon hos P.B.E.

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak over kr 500 000

9O

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har en apen Igsning mot stuen. Kjgkkeninnredningen
bestar av slette, hvite fronter og inkluderer benkeskap og overskap.
Benkeplatene er utfgrt i heltre. | benkeplaten er det nedfelt
oppvaskkum med ett-greps blandebatteri for enkel betjening.

| veggen mot stuen er det etablert en integrert hylleseksjon med
belysning, som gir mulighet for praktisk oppbevaring . Mellom
kjskkenbenk og overskap er det flislagt sprutsone. Overskapene er
utstyrt med lyslist under, og det er montert stikkontakter under
overskapene for bruk av kjgkkenapparater.

Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, herunder kjgleskap
med frysedel, komfyr, oppvaskmaskin (smal type) og
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Sammendrag av boligens tilstand

Kgbenhavngata 14 C, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 256
0301 OSLO

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

QPPPO<

Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4.

70 KGBENHAVNGATA 14C
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Oppsummering av avvik

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

10

Boligbygg med flere boenheter

6 (3TF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

4 Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert betydelige skjevheter i bade stue og
soverom. | stuen ble det malt opptil 33 mm
nivaforskjell. Slike avvik er ikke uvanlige i eldre
bygarder som denne, der bjelkelaget ofte har en
naturlig nedbgyning mot midten av rommet. Pa
soverommet ble det malt 18 mm nivaforskjell.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Antall

@  vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Sitilside

Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt
rgrgiennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i
konstruksjonen i vatsone.

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og
rengjgring.

Det er avvik:

Sluket ligger helt talt inntil veggen. Dette gir
vanskelig membranoppbygging og darlig lasning i
overgang gulv—vegg. Utfarelsen mellom membran
og sluk er uoversiktlig, og det kan felgelig derfor ikke
1 sies at Igsningen er fullgod og vannsikker mot
lekkasjer.

1.5

Det er registrert utette rergjennomferinger for
0.5 avlgpsrgr. Rarene fares direkte ned i gulvet pa
badet.

Antall

Det er hull i vegg i vatsonen (TG3)
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

{170 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatiiside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

Befaringsdato: 04.03.2026 Side: 6 av 24

Vannrgr av kobber er vurdert til 8 ha en alder som
tilsier at de bgr holdes under en viss oppsikt. Eksakt
tilstand er vanskelig a fastsla siden slitasje, korrosjon
og teering oppstar for det meste pa innsiden av rgret
og varierer ut fra vannkvaliteten. Det er ikke observert
synlige skader eller svekkelser. Usikker restlevetid.

@)  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side

Det er avvik:

Ikke fagmessig festing av avigpsrgr under vask pa
kjskken.

@)  Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVs-
installasjoner er oppbrukt.

Radiator og tilhgrende rgropplegg har passert mer
enn 50 % av anbefalt brukstid. Restlevetid er ukjent.

@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er avvik:

Berederen vurders moden for utskiftning, med flere
risikofaktorer (alder, skadet kappe, indikasjoner pa
tidligere fukt/korrosjon, gamle slanger og
apen/ufullstendig elektrisk deksel).

&) vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gailside

Det er avvik:

Det ble pavist skader og spukkene fliser.

@) vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er avvik:

Dgrterskelen ligger tilnaermet "flush" med gulvflisene
pa den ene siden. Dette gker risikoen for fuktskader i
tilstgtende rom ved lekkasje eller vannsgl.

&) vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Rommet har kun naturlig avtrekk.

Det er begrenset tilluftsmuligheter, da dgr er plassert
lavere enn baderomsgulv, selv om dgren har spalte i
bunnen, blir 3pningen svaert liten nar dgren er lukket.

Oppdragsnr.: 21409-1053

Befaringsdato: 04.03.2026
]

Kjgkken > Etasje > Kjpkken > Avtrekk Gatil side

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

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht Ga til side

byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunkt og minst
1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble
innfgrt fglges.

Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold
til kommunedelsplan/NVE.
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

for o 5 = | oo

A B

Byggear Kommentar
1930 Eiendomsverdi.no
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Boligen har vinduer med karmer og rammer av treverk, utstyrt med to-lags isolerglass. Glassene er merket med produksjonskode «1-97», som indikerer
at isolerglassene er produsert i 1997.

Vinduene fremstar generelt i normal stand sett opp mot alder og forventet bruksslitasje. Det ble ved befaring ikke observert tegn til punkterte glass,
rateskader i treverk eller andre vesentlige skader utover det som anses som normalt aldersrelatert vedlikeholdsbehov.

Arstall: 1997 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Skrapemerke ved vrider pa soveromsvindu

Dgrer

Beskrivelse

Entrédgren er merket med brannklasse B30 og lydreduksjon 35 dB. Utvendige side har trestruktur-laminat. Dgren er utstyrt med kikkhull og sikkerhetslas.
Innvendig er dgrbladet malt hvitt og fremstar med normal bruksslitasje. Det er registrert Igs rosett ved dgrhandtak, som bgr etterstrammes.
Alder er ikke kjent, men den er skiftet ut innenfor 20 ar.

- Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
e For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.
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Det bgr utarbeides en tilstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Manglende planlegging og oversikt kan fgre til uforutsette
utbedringsbehov og gkte felleskostnader.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulvoverflater av: Heltregulv.
Veggoverflater av: Malt tapet og malte slette flater.
Himlingsoverflater av: Malte slette flater og malt panelstruktur.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille av: Trebjelkelag.
Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue 33 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Soverom 253 cm.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert betydelige skjevheter i bade stue og soverom. | stuen ble det malt opptil 33 mm nivaforskjell. Slike avvik er ikke uvanlige i eldre bygarder

som denne, der bjelkelaget ofte har en naturlig nedbgyning mot midten av rommet. Pa soverommet ble det malt 18 mm nivaforskjell.

Konsekvens/tiltak

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

For & utbedre skjevhetene ma gulvet rettes opp, noe som ofte innebaerer omfattende arbeider pa bjelkelaget.

Dersom boligen skal renoveres, bgr slike tiltak vurderes.

Konsekvensen av a ikke utbedre skjevhetene kan vaere utfordringer med mgblering, redusert bokomfort og i noen tilfeller gkt belastning pa
konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Stue Mp. 2 (33 mm)

_ Innvendige dgrer

Beskrivelse

Det er malte profilerte innvendige dgrer.

120 Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Oppvarming: Elektrisk og radiator.

VATROM

ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger, himling med malt, slett flate og downlights.

Stue Mp. 1 (referansepunkt)

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

RAMBGOLL

Det inneholder et vegghengt servantskap med dgrer, overliggende servant og ett-greps armatur. Over servanten er det speil, lys og stikkontakt.

Dusjkabinettet er plassert i hjgrnet, og har dgr og vegger av glass med skyvedgrer.

Rommet har opplegg for vaskemaskin.
Toalettet er gulvmontert.

Avtrekksventil for ventilasjon er plassert i himlingen over toalettet.

Synlige og utenpaliggende vannrgr er av kobber, mens avlgpsrgrene er av plast. Stoppekran ligger i luke/rgrkasse ved toalettet, der fgres ogsa felles

rgrstammer/stigergr.

KGBENHAVNGATA 14C
Oppdragsnr.: 21409-1053
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Tilstandsrapport

Bad Bad
ETASJE > BAD
(32 overflater vegger og himling

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det ble pavist skader og spukkene fliser.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skadede og sprukne fliser samt skader pa flisfuger og hull i vegg bgr utbedres for a hindre vanninntrenging i underliggende konstruksjoner, noe som kan
fgre til fuktskader og soppdannelse.

Sar i flis bak servantskap Sprekk i flis

-

Z
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!
o
.
—
§ |
11:‘ |

Sprekk i flis Hull i fliser bak servantskap/der.
ETASIJE > BAD
(32 overflater Gulv

Beskrivelse
Det er malt ca. 20 mm hgydeforskjell fra flisgulv ved terskel til fremside av dusjkabinett.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
PROAKTIV.NO
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¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
¢ Det er avvik:

Dgrterskelen ligger tilnaermet "flush" med gulvflisene pa den ene siden. Dette gker risikoen for fuktskader i tilstgtende rom ved lekkasje eller vannsgl.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

o Tiltak:

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

Etablering av hgydeforskjell eller oppkant ved dgrterskelen (for eksempel ved a heve terskelen eller bygge en diskret oppkant pa baderomssiden) bgr
gjiennomfgres for a hindre at vann renner ut i tilstgtende rom ved lekkasje eller vannsgl.

Tiltaket bgr vurderes i sammenheng med eventuell oppgradering av vatrommet, slik at Igsning og tettesjikt blir helhetlig og forskriftsmessig utfgrt.
Manglende tiltak gker risikoen for fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

ETASJE > BAD
D sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

¢ Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

e Det er avvik:

Sluket ligger helt talt inntil veggen. Dette gir vanskelig membranoppbygging og darlig I#sning i overgang gulv—vegg. Utfgrelsen mellom membran og sluk er
uoversiktlig, og det kan fglgelig derfor ikke sies at Igsningen er fullgod og vannsikker mot lekkasjer.

Det er registrert utette rgrgjennomfgringer for avigpsrgr. Rgrene fgres direkte ned i gulvet pa badet.

Det er hull i vegg i vatsonen (TG3)

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

* Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.

* Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette rgrgjennomfgringer og
forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel giennom enten bruksvann eller lekkasjevann.
* Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

* Andre tiltak:
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og fuktskader.

* Nar sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig a rengjgre sluket og a inspisere den for a8 oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, som er
avgjgrende for a forhindre lekkasjer.

Sluket bgr flyttes eller det ma etableres en fagmessig Igsning som sikrer tett overgang mellom gulv og vegg, for a redusere risikoen for lekkasjer og skjulte
fuktskader i konstruksjonen.

Utette rgrgjennomfgringer ma tettes forskriftsmessig for a hindre fuktvandring og pafglgende skader i gulv og vegg.

Hull i vegg i vatsonen ma utbedres snarest for & opprettholde vatrommets tetthet og forhindre fuktskader.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Avlgpt fra vaskemaskin Avlgp fra servant

Sluk under dusjkabinett ‘ Hull i vegg
ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Det er noe svelling i bunn av skapdgrer, men detter er malt over og vurderes kun som kosmetisk.

Noe svelling i bunn av skapdgrer
ETASJE > BAD

(1Z) ventilasjon

Vurdering av avvik:
® Rommet har kun naturlig avtrekk.

Det er begrenset tilluftsmuligheter, da dgr er plassert lavere enn baderomsgulv, selv om dgren har spalte i bunnen, blir dpningen sveert liten nar dgren er
lukket.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Det bgr etableres bedre tilluftsmuligheter til rommet, for eksempel ved a gke spalten under dgren eller vurdere alternative Igsninger.
Begrenset tilluft kan fgre til darlig ventilasjon, gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

PROAKTIV.NO 77
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Spalte i dgrblad. Ventil i himling over toalett.

Begrenset luftespalte nar dgren er lukket.

ETASIJE > BAD
(3 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det var mulig & giennomfgre fuktmalinger via inspeksjonsluke ved toalett, dette er naere dusjsonen.
RF og temperatur er malt.

Fuktmaling i treverk er utfgrt med isolerte malepinner i tilgjengelig treverk/endeved.

Det er ogsa utfgrt fuktsgk i overflater.

Maleresultater vurderes som tilfredsstillende.

Det presiseres at fuktmalinger ikke stiller noen garanti utover de omrader som faktisk er malt/vurdert.

RF  Maling av relativ Iluftfuktighet i veggkonstruksjon via Fuktmaling med pigg i treverk/rgrskasse
inspeksjonsluke/rgrkasse

KI@KKEN

ETASJE > KIGKKEN

78 KGBENHAVNGATA 14C
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Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjokkenet har en apen Igsning mot stuen. Kjgkkeninnredningen bestar av slette, hvite fronter og inkluderer benkeskap og overskap. Benkeplatene er
utfgrt i heltre. | benkeplaten er det nedfelt oppvaskkum med ett-greps blandebatteri for enkel betjening.

| veggen mot stuen er det etablert en integrert hylleseksjon med belysning, som gir mulighet for praktisk oppbevaring . Mellom kjgkkenbenk og overskap
er det flislagt sprutsone. Overskapene er utstyrt med lyslist under, og det er montert stikkontakter under overskapene for bruk av kjgkkenapparater.

Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, herunder kjgleskap med frysedel, komfyr, oppvaskmaskin (smal type) og induksjonstopp. En vegghengt
ventilator montert under overskap, med kullfilter.

Vanninstallasjonen bestar av plastbaserte vannrgr i rgr-i-rgr-system, mens avlgpsrgrene er utfgrt i plast.

Det er ikke registrert installert lekkasjestopper eller komfyrvakt. Det anbefales & undersgke nsermere om det foreligger krav til slike
sikkerhetsinstallasjoner i forbindelse med oppgraderingen av kjgkkenet.

ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

Det bgr etableres mekanisk eller forsert avtrekk fra kokesonen for a sikre tilstrekkelig ventilasjon. Manglende avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt
fuktbelastning og risiko for kondens- og luktproblemer i boligen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Boligen har en kombinasjon av plast og kobberrgr.

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

Vannrgr av kobber er vurdert til 3 ha en alder som tilsier at de bgr holdes under en viss oppsikt. Eksakt tilstand er vanskelig a fastsla siden slitasje,
korrosjon og teering oppstar for det meste pa innsiden av rgret og varierer ut fra vannkvaliteten. Det er ikke observert synlige skader eller svekkelser.
Usikker restlevetid.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

Vannrgrene bgr fglges opp med jevnlige kontroller for a avdekke eventuelle skader eller lekkasjer, da alder og usikker restlevetid medfgrer gkt risiko for
plutselige vannskader. Ved oppgradering av vatrom anbefales det & vurdere utskiftning av eldre kobberrgr for a redusere risikoen for fremtidige lekkasjer.

CIZD Avigpsrgr

Beskrivelse

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ikke fagmessig festing av avlgpsrgr under vask pa kjgkken.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
PROAKTIV.NO 79
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Avlgpsrgrene under kjpkkenvasken bgr festes pa en fagmessig mate for & unnga bevegelse og belastning pa rgrskjgter.
Mangelfull festing kan fgre til lekkasjer og vannskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.

{259 Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse
Det er montert radiator pa vegg for oppvarming.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.

Radiator og tilhgrende rgropplegg har passert mer enn 50 % av anbefalt brukstid. Restlevetid er ukjent.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales & vurdere utskifting eller naermere kontroll av radiator og tilhgrende rgropplegg, da disse har passert mer enn 50 % av forventet brukstid.
Konsekvensen av a ikke gjennomfgre tiltak kan vaere gkt risiko for lekkasjer eller funksjonssvikt.

9 Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter. Den er plassert i benkeskap pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Berederen vurders moden for utskiftning, med flere risikofaktorer (alder, skadet kappe, indikasjoner pa tidligere fukt/korrosjon, gamle slanger og
apen/ufullstendig elektrisk deksel).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Varmtvannsberederen bgr skiftes ut grunnet alder, skadet kappe, indikasjoner pa tidligere fukt/korrosjon, gamle slanger og dpen/ufullstendig elektrisk
deksel.
Dersom tiltak ikke iverksettes, er det gkt risiko for vannlekkasje, elektrisk feil og felgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Varmtvannsberder i hjgrnet under kjgkkenbenk

Elektrisk anlegg

KGBENHAVNGATA 14C
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Tilstandsrapport

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

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

Beskrivelse
El-anlegg. ikke tilgang til sikringsskap. apent anlegg.

Avwvik: stue og soverom
(felles gang)
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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ukjent

5. 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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn 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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?

Ukjent

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

12. 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 Pa bakgrunn av alder, paviste avvik og lite informasjon, anbefales det a gjennomfgre en kontroll av det elektriske anlegget.

PROAKTIV.NO
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Kgbenhavngata 14 C, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 256
0301 OSLO

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Arealer, byggetegninger og brannceller

Soverom: Usikret kobling

Stue: Dimmer mangler deksel . Sikringsskap i felles trappeoppgang. (ikke tilgang pa befaringtidspunkt)
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Det er mangler/skader pa r@ykvarslerutstyr ihht byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunkt og minst 1985. Dersom sgknadstidspunktet er fgr
15.november 1984 ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

¢ Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent nytt rgykvarslerutstyr.
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Druksared Arealet innendor boenhetende)
(BRA-I)

Ekstemnt Arcalet av alle rom utenfor

Dryksared boerheten(e) o som Lilvorer denne,
(BRA-¢) shk som for eksempel boder
innglasset Aredlet av innglasset Dakong, veranda
balkong my eller altan ndr denne er tilirmyttet
{BRA-L) boenhetenie)

Terrasse: o

* Arealet av terrasser, 3pne balkonger
Dakongaresl ;

(TBA) o Jpen altan tiknyttet boenhetende)
Guhareal Er sum av ERA [beuicsaredl) og ALH
(GUA) {areal med L Lakhoyde)

Areal mad Liv takhoyde (ALH) er ke
mleverdig areal som skyldes skritak

og lav hmingsheyde.

GUA kan opplyses | markedsforng der
det of aktueX for den konkrete bolgen

of kun sammen med BRA-L for eks

pel der guhvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablenng og

beuk av
rommene. Ikke infredel aredl som

kaldioft, miies of oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m2

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 34 3 37

SUM 34 3

SUM BRA 37

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

Etasje Gang, gang, bad, kjgkken, stue, soverom

Etasje

Kommentar
Malbart areal utgjgr 33,8 m2.

Det fglger med en bod i kjeller og en bod pa loft. Bod i kjeller er pa ca 2,7 m2. bod pa loft er ikke maleverdig, men den har et gulvareal pa ca.
3m2

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger er ikke fremlagt pa befaring. Anbefaler a innhente informasjon hos P.B.E.
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Befaring
Dato Til stede
04.3.2026 Andreas Brgrvik

Ngkkelbefaring

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr.
301 OSLO 227 256
Adresse

Kgbenhavngata 14 C

Hjemmelshaver
Remme Martine Karoline

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rolle
Takstingenigr

snr. Areal Kilde
36 0m? IKKE OPPGITT (Ambita)

Kgbenhavngata 14C ligger attraktivt, urbant og populaert omrade pa Griinerlgkka/Rodelgkka.

Adkomstvei
Kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.

Om tomten

Eieforhold
Ikke relevant

Tomten er relativt flat med asfaltert gangvei foran inngangspartiet. Sykkelboder, grgntareal med div prydbusker og sittegrupper

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato

Egenerklaering 23.02.2026

Oppdragsnr.: 21409-1053

Kommentar

Status Sider Vedlagt

Gjennomgatt

Befaringsdato: 04.03.2026
]

7
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

Oppdragsnr.: 21409-1053
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde 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.

eArealet 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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. 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.

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

PERSONVERN
KGBENHAVNGATA 14C
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Takstmann tar forbehold om oppstatte endringer av tilstand etter
befaring.

Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand pa befaringsdatoen.
Alle malinger, fuktsgk ol. Er de faktiske forholdene pa
befaringsdatoen.

Det papekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse,
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Det er selgers plikt at opplysninger om utfert
arbeide/oppgradering som selger skulle ha vist eller ma kjenne til
fremkommer. Selger har ogsa lest igjennom utkast til rapporten a
kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger fgr rapporten blir
publisert i salgsoppgaven.
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EIENDOMSMEGLING

Gjensidige ‘D

Egenerklaering

Kebenhavngata 14C, 0566 OSLO 23 Feb 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Kebenhavngata 14C Kebenhavngata 14C

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

Ja D Ne1

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Ne1

Nar kjopte du boligen?
19.06.2023 ki 08:43 (overtakelsesprotokollen)

Har du selv bodd i boligen?

Ja D Ne1

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
ogsa oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Fra overtakelse tom. 31.07.2025

Informasjon om eksisterende husforsikring

Fremtind Forsikring AS-70

Informasjon om selger

Selger

Remme, Martine Karoline

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet 1 egenerklaringsskjemaet.

Boligkjeper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjeper oppfordres til 4 selv underseke eiendommen grundig. PROAKTIV.NO 89
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Vatrom

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

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja D Net, ikke som jeg kjenner til

AL Navn pa arbeid

Nytt arbeid

20 Arstall
2025

213 Hvordan ble arbeidet utfert?

D Fagleert Ufagleert

2519 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte

Kun skifting av vannlas pa vasken pa badet

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelse i kjeller eller underetasje?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

Ja D Ne1

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utfert arbeid med drenering?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

KGBENHAVNGATA 14C

Side 2

Elektrisitet

9 Har det vzert feil pa det elektriske anlegget?
D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Rer

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avlepskvern eller liknende?
D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vzert feil pa utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Har det vzert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

18

Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Har det vzert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til
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Sopp og skadedyr

19

20

21

22

Har det vert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Har det vert skadedyr i fellesomradene til sameiet eller borettslaget?
Ja D Net, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Lurer pi om det var nevnt noe om mus i kjeller for flere ér siden, men ikke hert eller sett noe
selv.

Har det vaert mugg, sopp eller rate i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktige tiltak?
D Ja Net, ikke som jeg kjenner til
24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
D Ja Nei
25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
Ja D Ne1
26 Er utleiedelen godkjent til beboelse av kommunen?
Ja D Net D Vet ikke
27 Er det utfert radonmaling?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til
Nar ble mialingen utfert og hva ble maleverdiene?
Fikk melding fra styret 26. oktober 2025 om koordinering med leietaker. Dette skulle bli lagt ut 30. oktober. Ikke fatt noe informasjon om
tallene.
28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller neromradet?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
D Ja Net, ikke som jeg kjenner til
30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?
KGBENHAVNGATA 14C
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D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Net, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjoper, og kan dekke feil og mangler som enten 1kke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet 1 Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 17616610
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Egenerklaeringsskjema

Name Date

Remme, Martine Karoline 2026-02-23
Identification

=== bankID Remme, Martine Karoline

A

A\
“ZII\

\

Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder

Antall registrerte
enheter

Energiattester SAMEIET KOBENHAVNGATEN 14

12

Postnummer 0566
Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 227
Bruksnummer 256
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —
Bygningsnummer 80564376

Merkenummer Energiattest-2025-231923
Dato 13.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

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

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
K@BENHAVNGATA 14C

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Proaktiv Properties AS

Proaktiv Briskeby v/Ida-Amalie Larsen
Lavenskioldsgate 23, 0260 OSLO
E-post: ial@proaktiv.no

Deres ref.: 1000260033 . Var ref.: 6055-1-036 Dato: 23.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Kgbenhavngaten 14 Sameie
Organisasjonsnr: 984057563

Seksjonseier: Remme, Martine Karoline
Medeier:

Leilighetsnummer: 036

Adresse: Kgbenhavngata 14 C, 0566 OSLO
Seksjonsnummer: 36

Gnr. 227

Bnr. 256

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 78992689.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll m& eventuelt

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

Felleskostnadene inkluderer fyring. Kun gateparkering. Selskapet har pusset opp @stfasaden. Det ble finansiert med
opptak av lan og oppsparte midler. Bestillingsskjema for skiltbestilling/ringeklokke ligger bak husordensreglene Styret
utreder salg og utvikling av loftet.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208454722
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,95%

Restsaldo 0,00
Innfrielsesdato: 30.05.2030

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208513591
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,95%

Restsaldo 0,00
Innfrielsesdato: 28.02.2055

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank:
Lanenr.:
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OBOS-banken AS
98208621327

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 6,30%
Restsaldo 9 027 953,00
Innfrielsesdato: 30.07.2055
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

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:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 085,50,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Renter og avdrag 834,90
Felleskostnader 2 250,60

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 304,-
Fradragsberettigede kostnader: 5990,-
Annen formue: 0,-
Gjeld: 91 709,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 08208454722
Restsaldo: 0,00
Kapitalkostnader: 627,03
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208513591
Restsaldo: 0,01
Kapitalkostnader: 351,45
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208621327
Restsaldo: 88 392,24
Kapitalkostnader: 550,69
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 88 392,25,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre &rsaker.

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.
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Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Jan Kenneth Dokken pr. e-
post: jan.kenneth.dokken@obos.no eller telefon: 22 86 55 13.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, saerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid for 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.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Sigurd Ingjald Solem, e-post:
sigurd@monolitteninvest.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjaper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post ber krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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SAMEIET KOBENHAVNGATEN 14

Kgbenhavngaten 14 Sameie

ORG.NR. 984 057 563, KUNDENR. 6055

Transaksjon 092221155575148497®E S /.

ESignert SIS, AB, KJF, AROT

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3436328 3432828 3433000 3433000
Andre inntekter 3 5 440 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3441768 3432828 3433000 3433000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -28 200 -21 150 -28 200 -28 200
Styrehonorar 5 -200 000 -150 000 -200 000 -200 000
Revisjonshonorar 6 -10 125 -9 500 -8 000 -8 000
Forretningsfarerhonorar -170 640 -164 055 -170 700 -180 878
Konsulenthonorar 7 -421 693 -119 324 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 8 -641 585 -665 907 -189 000 -200 000
Forsikringer -215 455 -210 082 -231 000 -237 000
Kommunale avgifter 9 -535 324 -459 822 -544 650 -614 834
Energi/fyring 10 -606 004 -598 994 -600 000 -600 000
TV-anlegg/bredband -118 800 -125 317 -130 000 -130 000
Andre driftskostnader 11 -364 466 -333 101 -289 000 -370 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -3312292 -2857252 -2430550 -2609412
DRIFTSRESULTAT 129 476 575576 1002 450 823 588
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 59 907 36 653 28 000 3 000
Finanskostnader 13 -271 953 -205 150 -226 100 -262 100
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -212 046 -168 497 -198 100 -259 100
ARSRESULTAT -82 570 407 079 804 350 564 488
Overfgringer:
Udekket tap -82 570 0
Reduksjon udekket tap 0 407 079
BALANSE
Vedlegg 1 14 av 23 6055 Sameiet Kgbenhavngaten 14,

2
PROAK


mailto:reservasjon.oef@obos.no

100

HUSORDENSREGLER
FOR
SAMEIET KOBENHAVNGT. 14

Vedtatt pa sameiermgtet 24.04.1991. Endret pa sameiermgtet 24.04.2003 og sist
endret pa ekstraordineert sameiermgte 27.9.2007. Revisjon arsmgte 21.3.2017

9.

Vedtatt pA sameiermgte 24.04.1991. Endret pa sameiermgtet 24.04.2003.
Endret pa ekstraordinaert sameiermate 27.09.2007. Beboerne plikter a falge
husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av husstanden og dem
som gis adgang til leiligheten. Husk at en lojal oppfalging av reglene fra den
enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til et godt bomilj@.

. Meldinger fra styret til beboerne er a betrakte som midlertidige husordensregler

som ma endelig vedtas av pafglgende sameiermgte.

Vaktmesteren har fullmakt fra styret til & pase at husordensreglene overholdes,
og kan pa sameiets vegne gripe inn ved overtredelser. Henvendelser til styret
eller forretningsfarer om husorden skjer skriftlig. Eventuelle
uoverensstemmelser bgr imidlertid farst forsgkes ordnet internt.

Bilkjaring i bakgarden er ikke tillatt. Unntaket er kortest mulig stopp for av- og
palessing. Motorsykkelkjaring og —parkering er heller ikke tillatt.

Fellesarealer (loft, kjeller, bakgard) skal holdes ryddige og ikke brukes som
oppbevaringsplass (mgbler, hvitevarer etc.). Sappel som ikke gar opp i
sagppeldunkene, ma beboerne selv sgrge for a fa fiernet for egen regning.
Kontakt eventuelt vaktmester. Trasykler skal plasseres i utendgrs bas eller i
egen bod.Det er ikke lov & lase fast trasykler pa utsiden av bodene. Dersom
dette gjeres vil de bli fiernet uten varsel.

Det er to vaskerier i sameiet. Beboerne anmodes om & behandle utstyret
skansomt og forgvrig i henhold til gjeldende retningslinjer.

. Alle rom ma holdes oppvarmet pa en slik mate at vann og avlap ikke fryser.

Annet enn klosettpapir ma ikke kastes i klosettet.

Dyr som er til ulempe for andre beboere ma ikke holdes i leilighetene. Lufting av
hunder ma skje under kontroll og dyr skal ikke oppholde seg i oppgangen.
Hundeekskrementer ma fiernes.

Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret
og/eller naboene.

10.Beboerne plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor leilighetene. De ma ikke

brukes slik at andre sjeneres.

KGBENHAVNGATA 14C

11.Fra kl. 23.00 til 07.00 ma beboerne vise saerlig hensynsfullhet slik at

stereoanlegg, hgylydt tale og musikk ikke vil pafare starre forstyrrelser for
andre beboerne.

12.Av hensyn til trappevask og generell adkomst i oppgangene er det ikke mulighet

for & ha gjenstander stdende i gangene. Beboerne plikter til enhver tid & holde
inngangsdgrene lukket og last. Dette gjelder ogsa utendgrs baser, samt kjeller-
og loftsdagrene.

13.Styrets godkjenning ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa

bebyggelsens utseende, sa som f.eks. maling, radio- og TV-antenner,
flaggstenger, skilt eller andre utvendige, faste innretninger. Ved brudd pa denne
bestemmelse kan styret kreve at forholdene tilbakefares til det opprinnelige.
Innvendige endringer i leilighetene som medfarer inngrep i byggets baerende
konstruksjoner ma ikke foretas. Likeledes ma det heller ikke foretas
forandringer som kan vaere til ulempe for naboer.
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GJELDENDE VEDTEKTER FOR
SAMEIET KOBENHAVNGATEN 14

Vedtatt pa konstituerende sameiermgte 17. oktober 1984
med endring pr. 27. april 1994, 22.4.1996, 18.3.1997, 15.4.1998, 27.9.2007 og
8.3.2011, endret 5.03.2019. Endret 5.03.2020. Endret 24.04.2023

§1

Sameiets navn er "Sameiet Kagbenhavngaten 14". Sameiet bestar av 102 seksjoner
av eiendommen gnr. 227, bnr. 256 i Oslo i henhold til oppdelingsbegjeering datert
26.07.83, tinglyst 26.10.83.

§2
Formalet med dannelsen av sameiet er &:

1. lvareta driften av sameiet.

2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og
fellesareal.

3. lvareta alle andre saker av felles interesse.

| tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjgres spgrsmalet med alminnelig
flertall pa sameiermgatet, jfr. § 9.

§3

Innehaveren av den enkelte seksjon overtar sin seksjon i henhold til sameiebrgken.

§4

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner Korttidsutleie
av hele boligseksjonen i mer enn 60 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Sameiets styre skal underrettes skriftlig om
alle overdragelser og leieforhold utover det som inngar i fgrste ledd. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales
et eierskiftegebyr.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i
strid med eierseksjonsloven § 23

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon, herunder rett til salg og
pantsettelse. Salg og utleie skal meddeles styret til registrering. Erverver av seksjon
og leietaker av bruksenhet ma godkjennes av styret. Godkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn.

Styret gis fullmakt til & sgrge for at det ved salg eller utleie blir satt opp ordentlige
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navneskilt pa beboer pa ringeklokketabla og pa postkasse. Kostnaden ved dette
faktureres sameiet ogsa ved utleie.

Ved salg eller utleie av en seksjon i sameiet er det sameiers ansvar a tilvise
kigper/leietaker til kjeller- og loftsbod som tilhgrer seksjonen. Det er ogsa sameiers
ansvar a sgrge for utlevering av den postkassengkkel som fglger seksjonen.

Nar et leieforhold avsluttes, plikter sameier a sgrge for at postkassengkkel og ngkkel
til inngangsder til oppgangen over leveres sameier slik at disse ikke kommer pa
avveie. Tilsvarende gjelder ngkkel til sikringsskap.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av driftsutgifter, og
andre utgifter som sameiet har fastsatt, blir betalt, og de andre sameierne har
lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes
gjennomfart.

§5

Sameiets gverste myndighet er sameiermgtet. Styret innkaller skriftlig til det ordinaere
sameiermgtet (Arsmgtet) med minst 8 - atte - hgyst 20 - tjue - dagers varsel.
Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet, samt dagsorden, herunder forslag som
skal behandles pa matet. Med innkallingen skal ogsa falge styrets arsmelding med
revidert regnskap. Arsmatet holdes innen utgangen av juni maned.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiemgtet og siste frist for
skriftlig innlevering av saker som gnskes behandlet. Skal et forslag, som etter loven
om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst 2/3 flertall, kunne behandles,
ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

§6

Ekstraordinzert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst
1/10 av sameierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinzert sameiermgte med minst 8 - atte dagers
varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som vil bli behandlet.

§7

| sameiermgtet har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier.
Foruten eieren, har ett husstandsmedlem mgte- og talerett. Sameierne har rett til &
mgate ved fullmektig som ma vaere myndig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten anses & gjelde pa fgrstkommende sameiermgte med
mindre det fremgar at noe annet er ment. Fullmakten kan nar som helst trekkes
tilbake.

§8

Pa ordinaert sameiermgte skal behandles:
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1. Arsmelding fra styret.

2. Godkjenning av arsregnskapet herunder budsjett for
kommende ar.

3. Valg av styre med vararepresentanter.
4. Valg av revisor.

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen.

§9

Sameiermgtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, velger
sameiermgtet en mateleder blant de tilstedeveerende sameiere.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og
alle vedtak som treffes pa sameiermgtet. Protokollen skal leses opp far matets
avslutning og underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedeveerende
sameiere, valgt pa sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

Alle beslutninger treffes med alminnelig flertatt i forhold til de avgitte stemmer. Ved
stemmelikhet er mgtelederens stemme avgjgrende. Det kreves 2/3 flertall av de
avgitte stemmer til vedtak om:

1.
Nyanskaffelser samt forbedringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet
eller utgiftenes starrelse ma ansees som vesentlige.

2.
Endring av vedtektene.

3.

Salg eller bortfeste av mindre deler av eiendommen nar vedtaket ikke i nevneverdig
grad endrer utnyttingen av den enkelte bruksenhet, eller farer til nevneverdig ulempe
for den enkelte sameier.

§ 10
Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i noen avstemning pa sameiermgtet om
rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i
avstemning om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar, dersom
vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i saken
§11
Til & foresta driften av eiendommens fellesanliggender, velger sameierne pa

sameiermgtet et styret som bestar av 4-5 medlemmer. Fire styremedlemmer og 1
varamedlem. Styrets leder velges saerskilt. Styremedlem tjenestegjer i ett ar.

Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det ordinsere sameiermgtet i det ar

KGBENHAVNGATA 14C

tienestetiden utlgper. Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen
underskrives av de fremmgtte styrerepresentanter. Styremgtet ledes av styrets leder,
eventuelt i dennes fraveer, av valgt mgteleder.

§12

Styret ansetter, sier opp og avsetter forretningsfgrer og andre funksjoneerer, gir
instruks for dem, fastsetter lann og farer tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.

Vedtak treffes med alminnelig flertall. | fellesanliggender representerer styret
sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett medlem i
fellesskap.

Styremgte avholdes nar det finnes ngdvendig, dog minst to ganger i aret.

§13
Styremedlem eller forretningsfarer ma ikke delta i behandling eller avgjarelse av noe
spgrsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse |.

§14
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskapet skal
revideres av revisor, valgt pa sameiermgtet.

§15
Beboerne plikter a falge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er
innforstatt med at brudd pa disse ansees som brudd pa sameiernes forpliktelser
overfor sameiet.

§16
Sameiets utgifter skal fordeles pa sameierne etter stgrrelsen pa sameiebrgkene.
Styret fastsetter a kontobelgp som innbetales forskuddsvis hver maned av den enkelte
sameier.
Unnlatelse av a betale de utlignede andeler av sameiets forpliktelser etter pakrav
ansees som vesentlig mislighold som gir sameiet rett til & palegge vedkommende med
6 maneders skriftlig varsel, a flytte og a selge seksjonen.

8§17
Sameiermgte kommer frem til to datoer for dugnad, en i mai og en i september. Hver

enhet ma sende en representant pa hver dugnad eller betale et gebyr pr gang — dette
vil bli fakturert i etterkant.

§18
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For sa vidt ikke annet fremgar av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov av 23 mai 1997 nr 21.

KGBENHAVNGATA 14C

e Poo ey
;"? .l"rl'[i/‘ Et i --fr - - -

Expeditions-Dokument
o . ot
K ,-_";.-".;,.-:_,f_..: £or fj}r_rn‘i-a-i 3
angassnds

pav Mair. Ne. lﬁ?f /5" .sl«ﬂf:?f raﬁfft-imﬂ/affi: >

'fj sl it el Alestest
s ﬂ,;t&mmf PR {fﬂJfﬁdif;A"r"

et wwrd

Oreimeden B Op@aslingvekelon 0 Edlariag aagsarnde Grosdes Malr «Xo
Trmadiee oy Nibofarhold, Thr, Meguiarinpichefen il Krklevisg angrosmds Irpubaingdemlinmamtice,  juess
hvdale Serviuier o ¥, mmt dfgelese of de i | 35 embawilale Resteameber, ofr, § 14, saisl Vaied- of Kl

spimnal. B4 Nfpmebee ol &0 @ § 3% corhahiedes Pl i,

T i ‘
Kriathnia; e fﬁ:‘" - oty ,e'f’ ff-"‘f'
. o A

ot Tk Phtsp oty bey - 2 Zr M A?/&pﬂffﬁyh

DOsla l'"'ﬂ'"'—--"rﬂ'[lﬂ ""?-"'.,;_ et |

| o _ﬁ./;/i{ﬂ&f_“—"-“—“*— == . iﬁf{m.:b

PROAKTIV.NO

107



108

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Merete Haug landskapsarkitekt MNAL
Drammensveien 126 A

0277 OSLO

merete-2@frisurf.no

Dato: 28012010

Deresref: Var ref (saksnr): 200805017-22  Saksbeh: Nina Ubisch Arkivkode: 531
Oppgisalltid ved henvendelse

Byggeplass: KZBENHAVNGATA 14 Eiendom:  227/256/0/0

Tiltakshaver:  Sameiet Kgbenhavngata 14 Adresse: K gbenhavngata 14, 0566 OSLO

Saker: Merete Haug landskapsarkitekt ~ Adresse: Drammensveien 126 A, 0277 OSLO
MNAL

Tiltakstype: Bod/garage Tiltaksart:  Oppfaring

FERDIGATTEST - KOUBENHAVNGATA 14
Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) & 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK 8 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nadvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er tilt i tillatelsen, og som ellers
falger av gjeldende bestemmel ser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfyilt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Dersom sluttrapport for avfallshandtering eller forurenset grunn ikke er innsendt ma dette sendes plan- og
bygningsetaten snarest for behandling. Krav om sluttrapportering vil vaae stilt i vedtak om godkjenning av
avfallsplan og i vedtak om godkjenning av tiltaksplan for forurenset grunn

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahlsgate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  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

KGBENHAVNGATA|I4C

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter
Crslo Prosjekiadministrasjon AS

Brynsveien 3
0667 OSLD

18 DEs. 2005
T
Dreres nef Wi pef Caficenry J00205E30-11 halbeh- lorunn Dyrsed Hoe Arkrvkode
ipgreis albihed vod heaveadchee
Bvggeplass KEOBENHAVMNGATA 144 Eiendom:  227/256/00
[hakshaver:  Sam. Kebenhavogt. 14, ¢fo Adlresse: Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129
OROS Eendomsiory OSLO
S Oslo Prosjektadministrasjon AS  Adresse: Brynsveien 3, 0667 OSLO
Filtakstype: Blokk/bygird/termassehus liltaksart: Oppfiering av bygningstekniske
installasjoner

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE - KOBENHAVNGATA 14A-E

Tilbstelse nil b ta ef niak som Krever godk|enning <ifer plan- og byEningslovens g 073 | brak

Brukstillatelsen gis etter anmodning og pd grunnlag av fremlagl dokumentasjon; jir. Plan- og
l_'n |_r||1||__xf|,:-u, 1, PBL & 9% o Forsknit om saksbehandling og kontroll 1 bygeesaker, SAK § 34

Brukstillatelsen gjelder for:
%] folgende deler av tiltaket: Alle leiligheter unntatt leilighet nr. 60 og 100

I fig. kontrollerklering fra ansvarlig kontrollerende er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er
imidlertid ikke til hinder for midlertidig brukstillatelse da manglene gielder leilighet 60 og 100
Hi‘l,'nﬂ;'li;mll; arbeider zkal veere utiort innen 00,02, 20405

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av detie brevet, Se
viedlagie orientering om klageadgang.

PLAN- OO BYGNINGSETATEN
Avdeling for bypgeprosjekter
H|l|ij_£ bedt |1}‘. "'-.'-.11'-. g

-HIT:- =" 'l' _k-_rd i

Qe luanilt e o —
Bjorm- ]fh.,rlrll:l"; l’-hﬂ ol :‘(L {i:‘fff Jorunn Dyrset Roe

for avdelingsenhets) LIJIL"' sikshehandler

¥

Koo fal;
Sam. Kobenhavngt. 14, ¢/o OBOS Eiendomsfory., Postboks 6668 5t. Olavs plass, 0129 OSLO

lane o egnenpurtshe Fecial i Tebefon; 0218 Bk girn

Avdelieg for bvig Yahls gadc 1. 0187 Oxslo i

Beolie weiz by, Nyt Postadnesss E - kit MEAN A EITIITET
et Bols 364 Sentrem phe oulo komemune oo . 'PROARTN NO 109
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
\
Notat
Til: Dato: 04-11-2013
Fra:
Sakshehandler: Rosila Einarsen Saksnr: 200205850 - 14

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE

Kebenhavngata 14 A/B/C/IVE

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmaks gitt av
Ledermaet 13.11.2006.

Sl Kryss

Arsak til henleggelse

Godkjent melding uten ferdigmelding

Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 dr

[ Tillatelse i et trinn eldre ean 3 &

Igangsettingstillatelse eldre enn 3 dr

Brukstillatelse eldre enn 3 ir

Endringstillatelse eldre enn 3 dr

Henleggelsen betyr nodvendigvis ikke at tiltaket er utfort eller at alle forhold § saken er
ferdighehandlet, men at initiativet til videre sakshehandling ligger hos soker/tiltakshaver.

Evt. viderefpring av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sak med kryssreferanse
til' den gamile analoge saken.

Mok,
Wahls gase |, O E7 Dk

s ol o oot

Kentralbonl- 0f 18 Hankghroc 1050000057
Kesdesomiorer; 2549 000  Ovgporc 971 000 23 MYA
Tebetaln 2349 Pl

vt oo imvmot tak @ st avs b K vmammsnee nie

PROAKTIV.NO

111



O A ET Y g T o = = ,‘f""'”"”_ LA HAEAAL

o

3

cass o T | (aaray)

28 dne iy

2d0b0

' Mg

gl
i)

112 KGBENHAVNGATA 14C PROAKTIV.NO 113



598700 598800 598900

N~ S 3 — — -
N N 2 4 N O] 225/80 <3 Q(a,’ “‘%y %w(ms.sm %‘ g L
\ TNV 7
i S 4 S5
. N / 225/7 S o
o % S 99 a2,
; 4 o N y o N \ N\
" NS 57, / “?95\
A N SAAL 7 : o 227/41 h
N © % \Y ke
1.10.87 <4, \ @ B e ] %
773//79 5\/ % s e 4 >
% I:%‘b S P o //‘ N
e g ' o L
O 220773 3 eyggeontads fr
A o) $42255, 28,7
[ - o ﬂ ndrgt rég.best. 74

—38A
32c 32D -

6644800
Sy}
6644800

inergata

g 3 ISl Al re 00 / . %
L ] Byggeomrade for Boliger
U1,0-1
: <t § : 1 Endrotog bost 2;%10 87
L = t : + " A - |, ndretfeg.best,S- .
: e > PG ! FS{LA‘.:Z'? Lf \/ S A
' Y f
i ‘ . 227/343 Za /

Byggeomr.for

boliger x 4 N\ % 2 <

$-3837,4.4.200 4 > N\ ) 0 5‘»@ A
%4 o S ‘

e

=]
= = = — | 1 J— .|
H A ’ A [ y A o il s ey IGO0 | s RV EED, 230 Al oriva, v |
[ ’g-;%é;?| ’:‘:’z}gﬂr«' L SATT | ll' Tt { | gl ” £ # J.]‘ é;(/ @ ()
72:000 | 202860 { somaxt | A Sim o) r2rd00l| ‘262000 esd || 3 5 11 &= TEL \ P
] i a4 Ve 54 l 58 i ] & S yodobmaied boliger \ / N "N © /227?
! e 4 | | | g / ()6 0-1.5 \ Byggedmrade for boliger
i N | { * ; 4 D 377"~ \ g U 1.0-15 ®
% | | | 1 " ¥ 1 (] lgeomrade for o # End 3 y X \ - % $-2255, 28777
2 | [ pd ; ‘ ] S B10-15] § / : Sp/plave % il ; o I/E}gl‘e/treg‘best. 2937, 1.10
‘ } | HTET ‘ ' 227/349 S N VNG SRR
} f v PRS0 ; . ’ - { /12
St | /é? \
. [ | 3 b o : . N
o | / s 7 525
ff' i o 'd Park S
ok ® = g
> 3 3
. 7 : sp & 2
I
[ @,
-;\.. r
224
s
1 9’6
-
3 it
VLY
ke
; : " Byggga;nréde for
. t e 2 > kontor, bevertning,
- - — o . > l:Ijlmennymg fprr’\?nl) o
HTE 1.5431!;0: P Bl = s § N (099 §
T &"’_‘.’lJ ooy oty | ;f..‘a%"!‘ 5 . % S%hsgui;?gﬁg | %
e o k| P’ g best.
: S - iy HE AN |
ki) 76 60| | | 11c ; 4
LAy )..11?9_ | g0l s 2 £
tvorls : xR i
e e (grendehus)
. viENE 2 S-4465,23.9.09
iF : -_."‘ ; i ’ e y
c .
598700 598800 598900
*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
RegmeerSkan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
DS[Q bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 23.02.2026 - Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
) — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. .
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 153530/ 86527289 Deres ref.:
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- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
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¥
S-2255
2
0%&
o
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qtﬂo sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. o‘°\°&
W@?
,b(‘
A\
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &
()
Vedtatt av: Miljgverndepartementet W&({.
Vedtaksdokumenter: 197701394 6)?6"
&
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL ‘.'1?".

Merknader: Planen er helt eller d%N% opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- %937 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er' V300589, V290689,V300187,V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, (}1331284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186630'V190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 099310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20&‘%3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q§‘98 VO30806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

\@1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306,V150796,V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten \B/zﬁf’skzgfgefsgi87 Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse’- Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan- égg og-eiendom (I':;ilés,z%lelpoSentr‘um, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, 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
tilkknytning 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.

8§ 3. Fgr 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. | 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. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomréade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stgrre 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
naerveerende 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. 1 denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad omr ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 SHERARYR.NO
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Regulerings og bebyggelsesplan, @stre Bydel Ill. Med vedtekts- bestemm%lser for omradet
()

begrenset av Marcus Thranes gt.-Chris- tian Michelsens gt.-Tr.heimg,;ﬂﬁByggelinje pé nord-

siden av Hel- gesens gt.-Sars gt.-Herslebs gt.-Sannergt.-Akers%Lﬁ?é.
v

N
&
00
6‘&
()
Vedtaksdato: 04.06.1942 W,or»\*‘
Vedtatt av: Innenriksdepartementet @?’S{.
&
Vedtaksdokumenter: 194200533 09119
Lovverk: BL 1924 4
&
Hoydereferanse: Oslo lokal ,&40
<
Merknader: Planen er helt ellgyﬁelvis opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
LY
Kommuneplan 2015. Ty

)
Knytning(er) mot andrg&?\ianer: 23757,41871,15179, 15081, 29979, 79555,V020255,
()
38095, 3256, VZGOQ&Q’% V050980

AN
.QOQQ
89'4\
<
\0
Dokume@‘%’t bestar av 6 side(r) inkludert denne.
<
@"o
&
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Plan- og bygningsetaten \Ei:rsfskzzﬁgissoeis? Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse’- Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/ lan-b&gg-og-eiendom gilészB;)ESSTOSentr‘um, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-172G0O

@stre bydelsplan 1ll, S-172G0, 4.6.42 (paragraf 1 - 12)
Se Endring av par.1B nr.3i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter fglgende vedtektnummere:

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 B.IlI
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NB I
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 g Bl
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 aBIl
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 N B Il
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 @BV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 g BIV
184 2/4-40 14/12-51 22[7-52 Bl
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 boligbestemmelsen 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 gult.

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,
tilstramning 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:

" | bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for:

1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

| de for boliger regulerte strak har grunneieren ikke kravpd innredning av kontorer. Kontorer vil falgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. S& dant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet”.

Ad 3094 P& tomter, 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 veere dels tett, dels &pen 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 frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjgres 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 vaere 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.
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Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fart
opp far 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 frittiggende bygning ma ikke veere 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 maéles 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 hgyde som saledes 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 sgarges 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 safremt det i denne bare innredes portnerbolig (d.e. leilighet
pa maksimum 3 vaerelser 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 hayde 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
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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
utfart i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgaende 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 starre sammenhengende omrader.
Stakittet skal veere av samstemmende utseende og materialer for saimmenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det &pne omrade mellom frittliggende
bygningsblokker. Det kan ogsé forlange at det til dekning av innblikk fra gata fgres opp muret eller stgpt
innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

Paragraf 11
Uansett foranstdende gjelder for nedennevnte falgende.

SARBESTEMMELSER
(p& byplan anfgrt S.B.)

1. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
P& bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sgrside mellom Eckersbergsgate og Levenskiolds 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 gjgres
sammenhengende og falgende 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.Y. (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 nd i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges neermere
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 gjennomkjarsel kunne finne sted.

6.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
P& 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 Ill, vedtekt nr. 172 A).

Dersom noen del av bebyggelsen pd Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gijennomgaende gesimslinje, som dog ikke mé ligge hayere enn pa

$-172G0.doc SHARYR.NO

121



S-172G0O

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 Ill, vedtekt nr. 172 A).
| omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 méa ingen del
av bebyggelsen ligge hgyere 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 passasjer. 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 stgter til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

P& 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 linjei45 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, pikeveerelse og kjgkken.

13.Y.(Nordre Bydel |, 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 |, vedtekt nr. 173).
Det kan regnes med dispensasjon fra foranstdende 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 falgende bestemmelser:
P& hver parsell ma bare oppfares 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 starre lengde enn 18.0 m og ikke ligge naermere
nabogrense enn
5,0 m. Hgyden ma ikke vaere stgrre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1 tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den stgrste 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.

KOBENHAVISEATA 14C Side 5 av 6

S-172G0O
2) Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.
gjelder fglgende bestemmelser:
a) Minsteavstanden mellom bygninger p4 samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,

siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings hayde heller ikke overskrider dette mal.

b) Enkelt bygnings areal ma ikke vaere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30 m.

c) Bygningenes hgyde skal vaere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt.
19.Y.(QDstre Bydel I, vedtekt nr. 184).
| tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til bolighebyggelse
(ikke industri) skal bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.
Vedtatt av reguleringsradet 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.

$-172G0.doc SHRARYR.NO

123



124

 Oslo

KDP-17

Kommunedelplan for torg og moteplasser.
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Forord

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

| 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 veere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig 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
mgteplasseri 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 nart samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
13 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 avilgpsetaten.

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 vart viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
I
2\ (e Buos
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 falgende 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 veere 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 vaere 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-
feringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mgteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 4 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

kdt + m Kdp for torg og ﬁﬁg&'ﬁ“&yg
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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 femdrsperiode 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:

e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig
og flerkulturelt byliv

¢ sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser
bade for den tette byen og i ytre by

o tilrettelegge for barn og unges behov

¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

e trygge byrom

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

e vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

e drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale

rolle i byen, det vil si:

¢ fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-
alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

o gke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena

§?BENHAVN GATA 14C
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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

e utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til & 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

* “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 @ 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
til 3 veere torg og mgteplasser. Torg og mgte-
plasser erdeltinn i:

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 pd "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
mgtested. 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
(jamfer § 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 mgteplasser. | indre Oslo inngar ga-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte
arealer i tilknytning til byromsstrukturen.

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

”Omrade for etablering av torg/ mateplass
ved byutvikling” er omrdde 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
”0Omrade med behov for torg/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som

i indre 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 (jamfgr § 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 (U, For torg/plass og annen overordnet
meteplass 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 meteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke 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 til &
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, grannstruktur 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 vaere apen 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 meteplass 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 seerskilt. 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 dagnet.
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
skal vurderes, enten ved a lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstgtende byomrdder.

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 vaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal serskilt 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 apenhet 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 a skape
utrygghetsfglelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til @ 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.

Stay/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 3 velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stgy og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndagn
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 mpteplasser
Befolkningen i hele byggesonen bgr ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mateplass innenfor en luft-
linjeavstand pa:

a. 200 meteriindre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifalge 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 seknad om rammetilla-
telse innenfor ”omrdde med behov for torg/
meateplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i requleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pd 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 ogsa sikres at torget/mate-
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 ssknad 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 bor
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bgr torg og meteplass ivaretas slik:

* for utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres

t+m

minst ett torg/en mgteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
magteplass bar lokaliseres pd 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 bgr 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 requleringsplan,
bebyggelsesplan eller ssknad 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 bar
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mgteplass

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
bgar lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som forer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pa plassen eller pking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bgr 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 mgteplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bar i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfgring av prosjektene som folger av
planen. Pd torg og mateplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke fdr
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gjennomfgringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal berarte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til G 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 veere bymessig,
badeiindre og ytre by. Dette innebarer at
torg/meteplass 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 temporaere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
av gvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sgkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tienestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primart henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjare 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
gjenvarende 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 Strgksgate 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
mgtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se §5.2.

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til
tilgrensende funksjoner/formadl

Farste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate 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 primart henvender seg mot gaten.
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
skal i hayder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
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.

5?3 NHAVNGATA 14C
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mgte-
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/mgte-
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/meteplass 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/mate-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mgteplasser 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
megteplass)”. 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.

Bydel Frogner
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Sted: Filipstadparken

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
- tomt for allmennyttig formal (5-1715,
vedtatt 04.08.71)

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

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS
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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
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

R N B S o moctptSsser.

Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
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Bydel Stovner
-
I'h""";"r -t
o FeltG
Byggeomrade for boliger
$-1401,15.6.67
eg.bestS-1352 0g S-1401 vedr.

biloppstillingsplasser 5 Lpr——

(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF
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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

N B o meceptSaser.

Bydel Nord

A

strand

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — forretningsstrgk
(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 nzrings-
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 i nsin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g & t+m t+m kdp t+m | fgringer
Osl.omlljﬁet — 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 it e X)
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan i@l X X
Samarbeids- SEEDEE-
. prosjekt Oslo |Sentrum
OIS kommune o ++ 2 4
”Levende Oslo” . 5
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 Islil::tlemgfelztnet g:[);:d- X X
(HUG) .
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? IKII::] et S;?é:d' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for e planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 el Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo — Indre by. g:‘bde?(rj H?:drg;gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Liiie At Vit L X) )
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- o
gjengelighet T-bane H?;ig;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
BN g s b b isser. t+m

Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn 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 mgteplasser. 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 altsd 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 mgteplasser
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 mgteplasser”, 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. Fglgende typer torg og
mgteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasser i indre 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 vaere 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. Ogsa grgntomrddene 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
fijorden, og ogsa andre gregntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder sarlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Narheten til vann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- 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 3 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 veere
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 mate-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfalging 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

envurdering av fglgende forhold:

¢ 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. Nedvendig storrelse antas a
veere stgrre i ytre enn i indre by

e avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma veere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas a kunne veere
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

gg%ENHAVN GATA 14C
ide Kdp for torg og mgteplasser.

¢ idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

e 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 mgteplasser, 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 ogvann, 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 mgteplasser 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.

| 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 avtomta, somi
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
vare uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne 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 mgteplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For & 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
del av en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke & fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.
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I enkelte avomradene 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 mgteplasser er relevant. Fglgende omrade-
typer er tatt med:

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

¢ omrader med vedtatte omradeprogram

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

¢ omrade for ’Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnare 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 bevaring i indre Oslo

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

Bestemmelsene som knyttes til omrader for
etablering av torg/meateplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én meteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
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?
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
I Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parki underkant 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 a stille krav om torg og mateplasser.

SN g ok atepicsser.

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 gjelder i 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
avstandiindre 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 n@rmeste
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/ mateplass
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
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal veere 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 apent 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”.

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 a omgas og hvilke steder
man foretrekker & oppsake.

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 leering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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"Torg og mate-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

2

allmennheten

Faktorer som
pavirker bruken av
uterommene.

I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

LL+m

Mgtet med det ukjente

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

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

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pdvirker
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

| ”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 3 veere 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
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
veaerelse 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.
Tilstedevarelse 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
vaere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

Plan:og "
; bygjningggtaten

Fok 4. g L . " i

Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gulttil lilla). Byrom, parker, sjg- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsad et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

e

BN g ok atepicsser.
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NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

| 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 byliv
endring”, Edward Robbins).

Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

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

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

Barn, unge og eldre i fokus

Ved seerlig & fokusere pa narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til a forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke narmiljget 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 svaert 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 & 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
starre 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 nseromradene 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 naeringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade 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 innebarer 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 & 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 endringeri
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 bylivog som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med neerhet 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.

t+m

Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

“libbepark” (snowboard) pd Griinerlpkka,
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.

°%°

IDENTITET OG TILHGRIGHET

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 3 fremme ny identitet.

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

Kdp for torg og mgthclgsAsg.T ISYdy'g
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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
e @ sammensatt befolk-
I S ning. De senere ar
har bydeler som
S@ndre Nordstrand
og bydelene i Grorud-
. dalen fatt gkt andel
. ' avinnvandrere. Det
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.

¢ Menns mgtesteder knytter seg i stagrre
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.

e Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets sarskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.

g?BjI;NHAVN GATA 14C
ide Kdp for torg og mgteplasser.

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

e Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.

Parsellhager er viktige arenaer for samvaer.

o |kke - 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
til ved 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 verktgy-
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.

)
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For de multietniske
byomrddene er det
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.

Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

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
gkt 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 grgntomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikreri
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 har i 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 Nordstrém “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kesinnialle 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 tai bruk arealer
som til andre tider kan veere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bgr

LL+m

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 a 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 til i 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 szerskilt 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.

Kdp for torg og m';thclgsAsg.T ISYdyg
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre eri 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 svart
ulik bruk og tilknytning til neermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veere gode steder a komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, 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 fglelse
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 naermiljget, 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.

g?%ENHAVN GATA 14C
ide Kdp for torg og mgteplasser.

A iaktta 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 3 iaktta og
vaere deltagende er ivaretatt innen 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
annetved 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 vare en oppfal-

gingsoppgave.
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Klart lesbare skiller
De mange lokale mellom allment til-
moteplassene er gjengelige og private
seerskilt viktige arealer fremmer
for eldre. 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 badde 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
eriferd 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 oppfgalging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgthclgsAsg.T ISYdE‘B%
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksombhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pd 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-
stremmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er sarskilt
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.

Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

gg%ENHAVN GATA 14C
ide Kdp for torg og mgteplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for & 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 sarskilte 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 sirkulasjonsstremmer 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).

t+m

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.

| 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 straksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og @nsket 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),
gronn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og
bld struktur (sjofront 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
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & 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.

I Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnare
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.

g?BjENHAVN GATA 14C
ide Kdp for torg og mgteplasser.

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 vilitillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/moteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med

store utbyggingstiltak. Restarealer i by-
Strgksgater, andre overordnede gater og strukturen kan veere
viktige forbindelser sikres ved d innga i potensielle lokale
planens overordnede struktur av mgte- mateplasser:
plasser.

Stg@rre 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 selvom 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 nzere 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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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
stasjonsnare 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 a utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for & heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

, 4 o ¥ o

1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pad bildet
(Roa); 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.

LL+m

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

Stgrre handelssentre utvikles i narhet 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
st@rre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjgpesentere mates folk bade 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.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser 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-
liveti seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfgrer 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
vaere 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 vaere 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 svart 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
mgteplasser, 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 man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

S N o g ok atepicsser.

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.

| planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
faring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

Bywokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

mateplasser:

- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GRONT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Nerhet til grgnne 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 av vann 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 mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Nearhet til grgnt og vann er en del av Oslos
sarpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, barekraftige lgsninger.

LL+m

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 veere 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.

Kdp for torg og m';tg;gé\s!e(r:r Iél’&’é‘?l
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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  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 falelsen 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 sarskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

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.

§?BI§NHAVN GATA 14C
ide 42 Kdp for torg og mgteplasser.

NYE AKTORER - 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 aktarer.

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

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

t+m

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

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

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

T N g ok atepicsser. t+m
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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

- t+m

kommunedelplan for torg og meteplasser
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Verdifulle rad til deg
som skal kjope bolig

For de aller fleste er et boligkjop den storste investeringen vi gjor i lopet av
livet. Da er det viktig & veere proaktiv (Proaktiv = tenke riktig forst, handle
riktig etterpd). Vi vil gjerne veere Proaktiv pd dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. Fer boligjakten starter

Far du begynner a kikke, er det enkelte kriterier
som ma veere satt. Hvor vil du bo? Hva er din
gkonomiske smertegrense? Hvilke krav har du
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje ma
du ofre sjgutsikten for a fa de tre nedvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk a innhente salgsoppgave og tilstands-
rapport i forkant. Les grundig gjennom all
informasjon - da er det enklere a notere

ned eventuelle sparsmal til selve visnings-
dagen. lkke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt a leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
sparsmal fer du leggerinn bud.

3. Gjor deg kjent i nzeromradet

Det som er viktig for noen er ikke ngdvendigvis
viktig for andre. Noen ser etter neermeste
barnehage og trygge skoleveier. Andre gnsker
seg gangavstand til dagligvare, buss eller
studiesteder. Spar megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

KGBENHAVNGATA 14C

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din far visning a fa
en avklaring pa finansiering. Sett en klar grense
for hvor hgyt du kan by. Ikke legg inn bud uten
at du er sikker pa at du har finansieringen i
orden. Husk & ha i bakhodet at det palgper
ulike utgifter i tillegg til & betjene et Ian med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, strem, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart & sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjeperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid spagrre deg om du vil tegne
boligselgerforsikring. Boligkjgperforsikring
derimot, dekker hjelp for kjgper til & vurdere og
eventuelt fremsette klage etter kjgp av bolig.
Forsikring gir kjgper tilgang til juridisk bistand
fra tidspunkt for signering av kjgpekontrakt
frem til 5 &r etter overtakelsen. Dette inkluderer
juridisk radgivning, advokathjelp og handtering
av saken gjennom rettsapparat om ngdvendig.
Vii Proaktiv Eiendomsmegling anbefaler,

med fa unntak, alle vare kjgpere a tegne
boligkjgperforsikring.

=4 Soderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjaperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjeperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen laper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjgperforsikring ikke & bekymre
deg for belapet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hgyt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kjgper av bolig ogsa ha det.
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Hva koster forsikringen?

Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

Kl

soderbergpartners.no/eiendom

kr 12 900




Tilbehar og l@sare

| henhobd til Avhendingskova § 3-4 skal eiendommean overdras med innredninger &g utstyr som atter lov,

torsknft eler annet offenthg vedtak skal feige med, Det samme gpelder vang innrednmg og utstyr som enten er
fasimontert eller er s@rskilt nlpasset bygmngen, |1 avhendmgsioven § 3-5 Partene kan imidbertng froll aviabe hiva
zom skal fgige med elendommen ved salg. Produkter og installasjoner som medfalger overdras uten noen form
for garantier, utover eventuell gjienveerende leverandargaranti.

Veiledende liste over hva som felger erendommen dersom ikke annet er avtalt eller fremgér av salgsoppgaven.

1. HVITEVARER medfalger der dette er spesiell angitt i salgsoppgaven

2. HELDEKKEMDE TEPPER folger med uansett festemate,

3. VARMEEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fedger med uansett festemate
Frittstaends biopeiserivarmeovner of terrassevarmera medfalger ikke. Det falger ikke med varmekilder
I rom Som kk e har viegg- eller Tastmonterte varmsekilder [g:-{i VISMING

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner g lellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfielger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med titharende festeordning
samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDMING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvagger, alle fastmonterte speil og hyller,
fastmonterte glass- og hindkleholdere, herunder hindklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger

6. GARDEROBESHAP medislger, selv om disse er lase, Fastmonterte garderobehyller og knagger mecdialger
innredning | garderobeskap, for eksempel lese ellier fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende medfialger.

7. EJBEKEMINNREDMNING mediglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og les eller fastmontert kjiskkenay.

& MARKISER, PERSIENMNER og annen type innvendig og utvendig solsigerming, gardinocppheng, lamellgardiner og
liftgardiner mediglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle shag, samit fasimonierte arcondiispn/ventiasonsankegs, medialger

10. SENTRALST@VSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm

11. LYSKILDER. Kupter, sstoffarmatur, fastmonterte «spotlightss, oppheng og skinner med spotlights samt utelys
og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er
kcblet td sukkerbit eller stikkontakt falger likevel ikke med

12, INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER maxd sentral som styrer lys, varme, hvd oL, samt tiharende tradiase anheter
sarm bryters, sensorer, kameraer, integrerte hawyttalere el medialger. Enkle lysstyringssystem Leks, med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel kke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt hobder/hus t disse medfalger.

14, POSTKASSE medfelger

15, UTENDSRS INNRETMINGER shk som flaggitang, fastmontert tarkestativ, samt andre faste uviearrangementer
som {.eks. badestamp, bobdekar cursl og hknende utenders kar, lekestue, lekestaty, utepes, fastmontert
trommed il vannslange, medislger. Gusdekabel/avgrensingskabel til rabotgresskiipper medfalger, men
robotgress-klipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASION TIL ELBIL medfalger uavhengig av hvor laderan er montert

7. SOLCELLEANLEGG med tlharende tekmsk infrastruktur medfalger

18, GASSBEHOLDER Wl gasskomiyT o gasspers medialger,

19, BRANNSTIGE. BRANNTAL, felestige og bgnende medialger der dette er pibudt. Lese stiger medfalger ikke

20 BRAMNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og REYEVARSLER medialger der dette er pabudt. Det er eler
0g brukers plikt til a se il at utstyret forefinnes pa enhver elendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtak,
skal dette derfor alitid fedge med ved salg av eiendom

21, SAMTLIGE N@KLER vl giendommen som selger éri besittelse av skal overleveres kaper pd overtakelsen,
PeEramcer ngkler Dl eveniuelle boder, uthus, garﬂﬁjﬁ}mtépnﬂ el Lases boder, uthus el med I1E:l:!r:J-EI.5| g
skal las og nakler til disse medialge

22 GARASIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng il bildekk medfaiger safremt de er fastmontert
Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er én del av
SRR nNCoameTEn a9 mr_-:d!alger 1 handehen

Bud og budgivning

Fra 1. januar 2014 mad alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver mé legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal vere signert.

Agi bud pa eiendom som er for salg gjennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne lgsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller

ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i Igsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter a ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner pa nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det fgrste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 fgrste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger star
fritt til 8 akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pd eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til 8 legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For @vrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsé er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har anledning til
a inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved a innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P4 sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, mé ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet far megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver méa gjares
innen akseptfristens utlagp.

Bud bgr ha akseptfrist pd minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommetistand. Alle som har inngitt bud
pa eiendommen kan pé foresparsel fa en
kopi avanonymisert budjournal etter at
budrunden eravsluttet.
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Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Kgbenhavngata 14C, 0566 OSLO. Gnr. 227, bnr. 256, snr. 36 i Kebenhavngaten 14 sameie, oppdragsnr.: 1000260033
Megler: Caroline Ringsa Ask, mobil: 93411602, e-post: cr@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Naerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den: kl.:
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12:00 farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhaye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, mé budgiver selv sarge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@Dnsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivat: Tif.arb.: Tif.privat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato:_ Sign. Dato: Sign.:

4 4

KG@BENHAVNGATA 14C

Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

i

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQGRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bor budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- .
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hoyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

~
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