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0301 OSLO 0375 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 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 o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ 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 saerlig
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.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 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.
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 50
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

HT KRAFT AS
Heggelibakken 2
0375 OSLO

BELIGGENHET:
Beliggende pa Etterstad i Oslo kommune.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:

Boligblokk oppfe@rt i 2001.

Gulvflater i kjeller og etasjeskillere i betong.

Yttervegger og baerende konstruksjoner i stal
-/betongkonstruksjoner med utfyllende bindingsverk.
Utvendige fasader er forblendet med teglstein samt pussede
og malte overflater.

Tilnzermet flatt tak, tekket med papp/membran.

Heis.

Leilighet beliggende i 2. etasje med bruksareal internt pa 86
m2.

Normal standard og planlgsning.

Oppvarming bestar av strgm. Se boligens energiattest.
Naturlig ventilasjon.

El-anlegg med automatsikringer.

INNHOLD:

Entré/gang, bad/vaskerom, stue/kjgkken, bod, 3 soverom og 2
balkonger

Ekstern bod pa samme plan.

Parkeringsplass i felles garasjeanlegg.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2001

UTVENDIG G til side

Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm.

Leilighetsdgr med brann-/lydmotstand, sikkerhetslas og kikkehull.
2 stk. balkongdgr med isolerglass.

Sydgstvendt balkong pa 8 m2 med utgang fra stue.

Sydvestvendt balkong pa 10 m2 med utgang fra soverom.
Rekkverk i stal med hgyde pa 97 cm.

INNVENDIG G til side

Innvendig overflater bestar av:

GULV - Laminat og fliser.

VEGGER - Malte flater og fliser.

HIMLING - Malte flater.

Bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og mgbler er
paregnelig pa alle overflater.

Om kjgper har andre krav til estetikk eller gnsker andre overflater
kan det vaere paregnelig med utbedringer.

St@pt gulv mot grunn og etasjeskillere i betongkonstruksjon.
Malte tredgrer med profilert overflate.

VATROM Ga til side

Flislagt bad/vaskerom med varmekabler i gulv, inneholdende;
- Servantseksjon med skuffer.

- Vaskekum og blandebatteri.

- Dusjkabinett.

- Vegghengt toalett.

- Speil.

- Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

- Mekanisk avtrekk styrt sentralt i bygget.

Oppdragsnr.: 11819-2890

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra 2019 med laminerte skrog og profilerte
fronter, inneholdende:

- Kompaktlaminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum.

- Fliser pa vegg over benkeplate.

- Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap.
- Komfyrvakt og waterguard.

- Ventilator over kokesone, tilkoblet ventilasjonsanlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

R@r-i-rgr system.

Fordelerskap er plasserti entré.

Avlgpsrgr i plast.

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Varmtvannsbereder pa 110 liter, plassert i kjgkkeninnredning.
Elanlegg med automatsikringer.

Varmekabler i gulv pa bad.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

. . Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
Fordeling av tilstandsgrader ikke utfgrt med radonsperre.

15

10

o
Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > U. Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

! L=P8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

(1) Vatrom > U. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side
vegger og himling

0 Vatrom > U. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gulv Satilside

1) Vatrom > U. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside

og tettesjikt
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2001

Anvendelse
Bolig.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm.

Dgrer

Beskrivelse

Leilighetsdgr med brann-/lydmotstand, sikkerhetslas og kikkehull.
2 stk. balkongdgrer med isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Sydgstvendt balkong pa 8 m2 med utgang fra stue.
Sydvestvendt balkong pa 10 m2 med utgang fra soverom.
Rekkverk i stal med hgyde pa 97 cm.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendig overflater bestar av:

GULYV - Laminat og fliser.

VEGGER - Malte flater og fliser.

HIMLING - Malte flater.

Bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og mgbler er paregnelig pa alle overflater.

Om kjgper har andre krav til estetikk eller gnsker andre overflater kan det vaere paregnelig med utbedringer.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Stgpt gulv mot grunn og etasjeskillere i betongkonstruksjon.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Tilstandsrapport

Malte tredgrer med profilert overflate.

VATROM

U. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Flislagt bad/vaskerom med varmekabler i gulv, inneholdende;
- Servantseksjon med skuffer.

- Vaskekum og blandebatteri.

- Dusjkabinett.

- Vegghengt toalett.

- Speil.

- Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

L Lkl Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Flislagte vegger og malt flate i himling.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
* Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgjgr et estetisk avvik.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM
L =l Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
e Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgjgr et estetisk avvik.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM
LA Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
2 stk. sluk i plast og banemembran.
Smgremembran pa vegger.

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

Konsekvens/tiltak
¢ 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 gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Tilstandsrapport

U. ETASJE > BAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

U. ETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk styrt sentralt i bygget.

U. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Badet har baderomskabin og det er ikke praktisk mulig & gjennomfgre boring av hull for fuktsgk. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.

KIBKKEN

U. ETASJE > STUE/KJBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra 2019 med laminerte skrog og profilerte fronter, inneholdende:
- Kompaktlaminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum.

- Fliser pa vegg over benkeplate.

- Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap.

- Komfyrvakt og waterguard.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

U. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Ventilator over kokesone, tilkoblet ventilasjonsanlegget.

Arstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

R@r-i-rgr system.
Fordelerskap er plasserti entré.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr i plast.

(A7) Ventilasjon
Beskrivelse

Naturlig ventilasjon med veggventiler.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Naturlig ventilasjon tilfredsstiller ikke dagens krav til luftmengder og energibesparelse i boligen.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa 110 liter, plassert i kjpkkeninnredning.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Elanlegg med automatsikringer.
Varmekabler i gulv pa bad.

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

Spgrsmal til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Tilstandsrapport

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

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

el-kontroll?
Nei

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

Helse, miljg og sikkerhet
Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 50
0301 OSLO

HT KRAFT AS
Heggelibakken 2
0375 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne 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 a 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 a veere 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?

Oppdragsnr.: 11819-2890

Befaringsdato: 19.04.2026
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og 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 a 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 & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
0301 OSLO 0375 OSLO

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
U. Etasje 86 5 91 18
Andre etasjer
SumMm 86 5 18
SUM BRA 91
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
U. Etasje Stue/kjgkken, entré, bod, soverom, Bod 2

soverom 2, soverom 3, bad/vaskerom

Andre etasjer Garasje m/ladestasjon
Kommentar

Takhgyden i leiligheten er varierende og det er malt:
Stue, 241 cm.

Bad, 226 cm.

Ekstern bod, 243 cm.

Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet
gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt.

Eventuelle frittliggende uteplasser er ikke oppmalt og medtatt i BRA/TBA dersom dette ikke er spesielt beskrevet.

Arealer er oppmalt ved bruk av handholdt lasermaler. Denne type lasermaler kan ha maleavvik ved bruk som bidrar til avvik i oppmalt areal for
boligen. Areal oppmales med to desimaler, men oppgis i rapporten i hele kvadratmeter uten desimaler, vanlige avrundingsregler benyttes for
desimaler. En kjgper bgr derfor vaere oppmerksom pa at arealavvik som fglge av vanlige avrundingsregler kan forekomme.

En kjgper ma pa bakgrunn av at oppmalingen er foretatt med utstyr og malemetode som kan ha maleavvik, i kombinasjon med
avrundingsregler for oppmalingen veere klar over at det oppmalte arealet som det er gitt informasjon om i denne rapporten kan ha awvik i
areal ut over det som er kravet i Avhendingslova. Dersom boligens areal er et vesentlig forhold for kjgper ved kjgp av boligen, oppfordres
kjgperen til a sgrge for a fa gjennomfgrt digital scanning av boligen for a avklare boligens areal med en usikkerhet som ligger innenfor
Avhendigslova sine krav til arealsvikt. Dersom en kjgper velger a ikke sgrge for slik maling ma kjgperen vaere klar over at det er en risiko for at
det oppgitte arealet i denne rapporten kan ha avvik utover kravet om arealsvikt i Avhendingslova. Dersom en kjgper velger a se bort fra dette
vil arealsvikt ikke vaere a betrakte som reklamasjonsberettiget.

Lovlighet

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

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Dgrer og vinduer er fuget.

Avlgpsrgr er spylt og renset.

Ventilasjonskanaler er renset.

Balkongdgr er justert etter & ha veert utett.
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.4.2026 Pal Henry Tronsen Takstingenigr

Bent Anders Furevik Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 135 50 4 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Etterstadkroken 5 G

Hjemmelshaver
Furevik Bent Anders, Nygard Caroline

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Etterstad i Oslo kommune.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

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

Felles eiet tomt pa 547 m2.

Tinglyste/andre forhold

Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.

Balkonger/terrasser og vinduer vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Sameie:

Boligen er en del av et boligsameie. Dette innebaerer at tomtegrunn er felleseie, men at det kan vaere tinglyst eksklusiv bruksrett. | et sameie
betaler man felleskostnader og noen ganger innebzerer dette at man har felles ansvar for vedlikehold av tak, vegger, vinduer, grunnmur,
balkonger, sngrydding osv. Dette varierer med vedtektene i sameiet. Kjgper du bolig i et sameie med bygningsdeler som er gamle og har ekstra
vedlikeholdsbehov, vil felleskostnadene gke. Nar sameiet vedtar at f.eks bygget skal ha nytt tak eller etterisoleres, sa gker felleskostnader.

Nyere bygningsmasse krever mindre vedlikehold og har lavere kostnader til oppvarming og vedlikehold enn eldre bygninger.

Kjgper oppfordres til 3 lese vedtekter for sameiet. Noen ganger disponerer man andel av garasje, boder og tomteareal utenfor hver enkelt
seksjon. Dette kan vaere rettigheter som er tinglyst. Hver enkelt seksjonseier har eksklusiv bruksrett pa sin seksjon.
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Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO

HT KRAFT AS
Gnr 135 - Bnr 50 Heggelibakken 2
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei
Eier 19.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 19.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 20.04.2026 Gjennomgatt Ja

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger
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Heggelibakken 2
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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 falger 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 lennsomme. 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 entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/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
nedvendigvis 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
heyttalere, 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 utfart nar det ikke
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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 boligkjeper 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 utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere 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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*Fuktmaling: méaling 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 tilstatende 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 gjenveerende 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 gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde 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 oppfart 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. Veer 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
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Befaringsdato: 19.04.2026

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

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.
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Adresse

Etterstadkroken 5G, 0659 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

13.04.2026 Energiattest-2026-280778
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 81697175

Gardsnummer Bruksnummer

135 50

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

4 uo103

@) Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2001 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
86,0 m? 86,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
142,55 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
142,55 kWh/m? 12 259 kWh
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Etterstadkroken 5G, 0659 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Q)

Etterstadkroken 5G, 0659 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 5: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre unedvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.



Tiltak 9: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Feglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 13: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg péa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendors

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke stér pad mer enn ngdvendig.

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glgdelamper.

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg



Tiltak 18: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes & installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 19: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det ber vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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Eiendomsmeglerne Gjensidige ‘l \

Egenerklaering

Etterstadkroken 5G, 0659 OSL O 29 Apr 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Etterstadkroken 5G Etterstadkroken 5G

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
Kjapt 29.06.2020, overtatt 01.10.2020.

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

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

Vi har bodd her sammenhengende siden vi overtok.

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

Informasjon om eksisterende husforsikring
If Skadeforsikring Nuf-53, 1957741

Infor masjon om selger
Selger

Furevik, Bent Anders
Selger

Nygard, Caroline

Forbehold

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

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

Sidel



Boligkj@per oppfordrestil & selv undersake eiendommen grundig.

Vatrom

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget
Sprekk i flis oppdaget i hjgrnet pa veggen i vaskerommet, og en pa hver side av inngangsder. (vist til takstmann)

Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

411

412

413

414

415

416

421

422

4.2.3

424

Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

| din leilighet, er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn p& arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2021

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Fuging av vinduer og balkongderer. Arbeidet ble gjort i regi av sameiet, sa har derfor ikke egen dokumentasjon pa dette.
Hvilket firma utfertejobben?

Selvaag bygg

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

[Ja  [XIne

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Argall
2021

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat L] Ufagleat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Balkongder ble utbedret pga setning som gjorde denne vanskelig & lukke. Arbeidet ble gjort i regi av sameiet, sd har derfor ikke egen
dokumentasjon pa dette.

Side 2



425 Hvilket firma utfertejobben?
Selvaag Bygg

42,6  Har du dokumentason pa arbeidet?

[l (X] Nei

Kjeller

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasie eller andrerom under bakken?
Lo Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
811  Navnpaarbeid

Nytt arbeid
812  Arsall

2021

8.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat

8.14 Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Drenering utfert i 2021. Arbeidet ble gjort i regi av sameiet, sd har derfor ikke egen dokumentasjon p&
dette.

8.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
Vitesikke.

8.1.6  Har du dokumentason pa arbeidet?

[ Nei
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn paarbeid
Nytt arbeid

10.1.2  Arsall
2019

10.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?

Side3



Faglaat ] Ufaglaat

10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte

Forrige eier fikk satt inn ny kurstil induksjonstopp ved oppussing av kjgkken
2019.

10.1.5 Hvilket firma utferte jobben?
Elektriker gruppen AS

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

a  [ne

Rear

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrar?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid
1312 Argall
2026

13.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?
Faglaat D Ufaglaat

13.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte

Vedlikeholdsspyling av rer. Arbeidet ble gjort i regi av sameiet, s& har derfor ikke egen dokumentasjon pa
dette.

13.1.5 Huvilket firmautfertejobben?
Waste Water AS

13.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

[ [XIne

Ventilagon og oppvar ming

14 Er det eller har det vaart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfart arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
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16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.4

16.1.5

16.1.6

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2023

Hvordan ble arbeidet utfert?

Fagleat D Ufagleat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Rens av ventilasionskanaler. Arbeidet ble gjort i regi av sameiet, s har derfor ikke egen dokumentasjon pa
dette.

Hyvilket firma utferte jobben?
Aktiv Ventilagon AS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

[ (X] Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort
Det var en skjevhet som medfearte at balkongder var vanskelig alukke. Balkongderen ble utbedret i overgangen 2021/2022. Arbeidet ble gjort i
regi av sameiet, s& har derfor ikke egen dokumentasjon pa dette.
18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva dlags skadedyr og hva var omfanget?
2025: Vepsebol i ventilasjonsdpning pa barnerommet, pa utsiden av filteret (ikkeinnei leiligheten) . Ble fjernet av skadedyrfirma som sameiet har
avtale med.
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettsaget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller rétei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
RN Nei, ikke som jeg kjenner til
22 Har det veert mugg, sopp eller rétei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til
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Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

[(Ja  [XIne

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[Jia  [XIne

Er det utfert radonméling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naer mer e hvilke forhold

Utvidelsen av sykkelveien nedenfor er planlagt a utvides videre mot Bryn.

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
Xlza [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medfare?

Kommende sterre vedlikehol dsprosiekt pa& garasien, men det er sa vidt jeg vet ikke vedtatt ennd. Kjenner derfor ikke
detaljer.

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31

32

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

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Fraforrige eiers egenerklagring: Ved bygging av kjakkenet gjorde rarlegger feil som gjorde at det ble en liten vannlekkasje. Saken ble utbedret

gjennom sameiets forsikringssel skap og nytt gulv ble lagt. (2019)
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Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 70021425
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Egenerklaeringsskjema

Name Date Name Date

Bent Anders Furevik 2026-04-29 Caroline Nygard 2026-05-01

Identification Identification

% Bent Anders Furevik % Caroline Nygard

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

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




Egenerkleeringsskjema

Signed by:
Bent Anders Furevik 29/04-2026 BankID OIDC
Caroline Nygard 10:18:48 High

01/05-2026 BankID OIDC
16:10:22 High



Nabolagsprofil

Etterstadkroken 5G - Nabolaget Brynseng/Etterstadsletta sendre - vurdert av 153 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
<+ Brynseng 5min %
T-bane, buss 0.3 km
& Etterstadkroken 5min #
Linje 37 0.4 km
©® Brynseng 6 min %
Linje1,2,3,4 0.5 km
+ Helsfyr 9 min #
T-bane, buss 0.8 km
@ Brynstasjon 9 min %
Linje L1 0.7 km
Skoler
Brynseng skole (1-7 kl.) 4 min %
334 elever, 14 klasser 0.3 km
Valerenga skole (1-7 kl.) 15 min %
449 elever, 25 klasser 1.2 km
Hoyenhall skole (1-10 kl.) 21 min %
532 elever, 29 klasser 1.5 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 18 min %
373 elever, 27 klasser 1.5 km
Jordal skole (8-10 kl.) 20 min %
617 elever, 44 klasser 1.7 km
Etterstad videregaende skole 10 min &
588 elever, 41 klasser 0.8 km
Valle Hovin videregdende skole 20 min A

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

(3

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

p A Naboskapet
i Godt vennskap 70/100
Aldersfordeling

39.3%
389 %

19.6 %
25.6 %
21.2%

49%
65%

72%
N 423%
19.5%

14.1%
183%

13.7%
147 %
145 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
. Brynseng/Etterstadsletta... 2269 1188
[ Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Etterstadjordet barnehage (1-5 ar) 5min %
132 barn 0.3 km
Etterstad barnehage (1-5 ar) 7 min A&
125 barn 0.6 km

Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5 ar) 8 min %

68 barn 0.6 km
Dagligvare

Nzerbutikken Etterstadsletta 6 min &
Sendagsapent 0.4 km
Rema 1000 Etterstad 11 min 4
PostNord 0.9 km



Primzere transportmidler

& 1. Tog/t-bane
.} 2 Buss
&= 3.Egen bil

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 96/100

D

Stoynivaet
< Lite steyniva 87/100

v Kvalitet pa barnehagene

“~ Veldig bra 85/100

Sport

@ Brynseng skole 3min &
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

® Nygard terrasse ballpl./skeoytebane 7 min &
Ballspill/skeytebane 0.5 km

& Mudo Gym Etterstad 11 min &

& Toppform Treningssenter 13 min 4

Boligmasse

Il 100% blokk

«Flott sted & bo, hyggelige mennesker
og er rett ved Helsfyr t-bane stasjon.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fyrstikktorget 15 min &
@ Fyrstikktorget Apotek 15 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% ibarnehagealder
0 35%6-12ar

14% 13-15 ar
B 12%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

B Brynseng/Etterstadsletta sendre
[ Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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VEDTEKTER
for
ETTERSTADKROKEN VEL

Vedtatt pa konstituerende mgte den 21.05.2001
Endret pa mgte 04.02.2003
Endret pa mgte 09.06.2004
Endret pa mgte 15.10.2009
Endret pa mgte 30.06.2010

Medlemmer - Formal

Medlemmer av Etterstadkroken Vel er falgende eiendommer (heretter benevnt
"medlemmene"):

Etterstadkroken 5 A og B Sameie Gnr 135 Bnr 44, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 7 E og F Borettslag Gnr 135 Bnr 45, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 C og D Sameie Gnr 135 Bnr 46, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 7 A og B Borettslag Gnr 135 Bnr 47, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 7 C og D Borettslag Gnr 135 Bnr 48, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 E og F Sameie Gnr 135 Bnr 49, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 G Sameie Gnr 135 Bnr 50, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 H Sameie Gnr 135 Bnr 51, i Oslo kommune.

Den enkelte seksjonseier/borettshaver representeres i Etterstadkroken Vel av sitt
eierseksjonssameie/sitt borettslag. Den enkelte seksjonseier/borettshaver kan ikke selv
veere medlem av vellet. Medlemmene er forpliktet til & overlate til Etterstadkroken Vel &
gjennomfgre vedlikehold av medlemmenes samlede uteareal i samsvar med disse
vedtekter, jf. erklaering om bruk av uteareal som er tinglyst pa alle medlemmers
eiendom.

Formalet med disse vedtekter er a etablere en hensiktsmessig organisasjon for:

a sikre at eiendommenes samlede uteareal blir holdt vedlike slik at det alltid fremstar
som rent og i god stand, og slik at det kan utnyttes pa en for medlemmene
hensiktsmessig mate.

a sikre at kostnadene til drift og vedlikehold av det samlede uteareal fordeles pa
eiendommene i henhold til fastsatt fordelingsngkkel.

a sikre alle medlemmer medbestemmelse over de samlede utearealer.

Vellets oppgave

Vellet har rett og plikt til & gjennomfare vedlikehold/drift av medlemmenes samlede
uteareal omhandlet under pkt. 1.1. Vellet treffer alle avgjarelser som naturlig harer
sammen med denne oppgave.

Vellet kan fastsette naermere bruksregler for utearealet, og kan ogsa foreta
omdisponeringer av areal safremt dette ikke blir til vesentlig ulempe for noen av
eiendommene. Slike regler skal kunngjeres pa behgrig mate for medlemmers eiere og
leietakere.
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Unntatt fra Vellets ansvarsomrade er eksklusive bruksarealer som tilligger den enkelte
eierseksjon/borettslagsleilighet som ligger pa bakkeplan.

Arsmagtet

Vellets gverste organ er arsmgtet. Ordinaert arsmgte holdes innen 15 juni og etter
&rsmatet i Etterstadkroken Garasjeanlegg. Arsmate innkalles av styret med varsel som
skal veere minst atte og hgyst 20 dager. Forslag til saker som skal tas opp pa arsmgtet
ma vaere sendt styret innen den frist som styret bestemmer. Alle mgteberettigede kan
kreve saker tatt opp pa arsmgtet. Innkallingen skal angi de saker som skal behandles pa
arsmgtet, og arsmatet kan bare fatte vedtak i de saker som er satt opp i innkallingen.
Forslag til planer og budsjett ma veere med i innkallingen.

Mateberettigede er alle som har rett til 8 mgte pa medlemmenes generalforsamling eller
sameiermgte. Stemmerett har bare medlemmene representert ved fullmektig. Hvert
medlem har én stemme. Fullmakt fra medlemmene ma fremlegges ved arsmatets
apning.

Det velges en dirigent til a lede arsmegtet og en referent samt to personer til & undertegne
protokollen. Leder for Vellets styre leder arsmgtet frem til valg av dirigent er
gjennomfart. Protokoll fra arsmatet med arsmatets beslutninger sendes medlemmene.

Arsmgtets beslutninger fattes med alminnelig flertall hvis ikke annet er fastsatt i
vedtektene.

Vedtak om a foreta nyanskaffelser, forbedringer m.v. nar utgiftene til tiltaket er
vesentlige og tiltaket ikke kan anses som alminnelig vedlikehold/drift av uteareal, krever
3/4 av stemmene.

Arsmgtet behandler:
e Arsberetning
¢ Revidert regnskap
¢ Innkomne forslag
e Planer og budsjett for kommende ar, herunder fastsettelse av
medlemmenes bidrag
Valg av revisor
o Fastsettelse av godtgjerelse for styrets medlemmer
o Fastsettelse av bruksregler i henhold til pkt. 2.2

Ekstraordinaert arsmgte kan avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller minst tre av
vellets medlemmer fremmer skriftlig krav om det overfor styret. Ekstraordineert arsmgate
avvikles etter samme bestemmelser som ordineert arsmgate sa langt disse regler passer.

Styret

Vellet ledes av et styre. Styret er sammensatt av ett medlem fra hvert av Vellets
medlemmer. Styret som er valgt til Etterstadkroken Garasjeanlegg utgjer ogsa styret i
Etterstadkroken Vel. (jfr. vedtekter for Etterstadkroken Garasjeanlegg).
Styremedlemmene samt varamedlemmer oppnevnes for ett ar av gangen. Navnene pa
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oppnevnte medlemmer ma vare innsendt til styret for ordinzrt arsmate..

Styret har den daglige ledelse av vellet og skal iverksette arsmgtets vedtak. Innenfor
rammene av arsmgtets vedtak og de gkonomiske midler som star til vellets disposisjon
bestemmer styret hvordan vedlikehold og drift av uteareal skal organiseres og utfares.
Styret kan herunder engasjere forretningsfarer, vaktmester, vaktselskap og/eller annet
personale til & utfgre oppgavene.

Styret sgrger for forsvarlig regnskapsfarsel. Alle utbetalinger attesteres av to
styremedlemmer fgr utbetaling.

Styret holder mgate nar leder eller et flertall av medlemmene krever det.

Styrets vedtak protokolleres. Protokoll undertegnes av de tilstedevaerende medlemmer.
Styrets protokoll gjares kjent for medlemmene. Mgteberettigede pa arsmetet har rett til
innsyn i protokollen.

Styret treffer sine avgjerelse med alminnelig flertall blant de mgtende. Styret er
beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av representantene, herunder leder eller
nestleder, er tilstede. Ved stemmelikhet blir stemmen til styrets leder avgjgrende, og i
hans fraveer vil nestleders stemme ha tilsvarende betydning.

| fellesanliggende forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap vellet og tegner
dets navn.

Styret skal pase at det ikke legges hindringer i veien for at utearealet blir brukt i samsvar
med formalet, slik at f.eks. lekearealer kan brukes til lek, veier til ferdsel etc.

Fordeling av utgifter

Vellets utgifter fordeles forholdsmessig etter medlemmenes antall boenheter.
Medlemmene er forpliktet til & betale sin andel av utgiftene i henhold til ovennevnte
fordelingsngkkel, og medlemmene er selv ansvarlige for & fordele sine andeler av
utgiftene pd medlemmenes egne leietakere/seksjonseiere.

Styret kan innkreve forskuddsvis betaling av utgiftene til neste ars vedlikehold.

Dersom Etterstadkroken Vel avvikles, skal innestaende belgp pa styrets konto etter at
alle vellets forpliktelser er oppgjort, benyttes til vedlikehold av uteareal, alternativt
tilbakebetales medlemmene forholdsmessig etter det de har betalt inn. Avgjerelsen tas
av arsmgtet.

Diverse
Bygningsmessige forhold sa som for eksempel tekniske anlegg, fellesanlegg som

betjener en eller flere medlemmer vedlikeholdes av medlemmene i samsvar med
bestemmelsene i disse vedtektene uansett hvor disse anlegg m.m. matte veere plassert.
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Endringer av vedtektene m.v

Endringer av vedtektene vedtas av arsmgtet med minst 3/4 av stemmene. Avvikling av
ordningen med felles vedlikehold og endringer i kostnadsfordelingen medlemmene
imellom, jfr. pkt. 5.1., krever enstemmighet.



HUSORDENSREGLER
FOR

SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5G

Sist endret pa ordinaert sameiermgate, 17. april 2018
Tilpasset og vedtatt i sameiermgtet, 20. mars 2004
Jf vedtekter for eierseksjonssameiet Etterstadkroken 5G, § 5.

1. FORMAL OG HANDHEVING

“Husordensregler” har til hensikt a skape gode forhold blant beboerne i Sameiet
Etterstadkroken 5G. | tillegg til plikter og ordensregler som er ngdvendig, har reglene til
hensikt & sikre beboernes trivsel og hygge ved hensynsfull og forstaelsesfull opptreden
overfor hverandre.

Husordensregler

I husordensreglene er det lagt vekt pa trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer, samtidig
som hensynet til fellesskapet er sgkt ivaretatt. Hensikten med husordensreglene er ikke a
palegge beboerne ungdige forpliktelser, men derimot sikre ro, trivsel, trygghet og et godt
naboskap.

Overtredelse av reglene rapporteres skriftlig til styret. Styret kan patale forholdet skriftlig
overfor sameieren, samt ta saken opp med eventuelle leietakere. Styret kan deretter rette
eventuelle mangler/mislighold for sameiers regning.

Nar mangler patales skal varslet inneholde opplysninger om at gjentatte eller fortsatte
overtredelser vil bli ansett som vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.

Mislighold

Det péligger hver seksjonseier a pase at den/de som bebor dennes seksjon overholder
husordensregler. Hver sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som falge
av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Av felles interesse har
bade seksjonseiere, deres familier og eventuelle leieboere rett til - og bar — gripe inn nar det
observeres handlinger som er i strid med disse husordensreglene.

Vedtekter for Eierseksjonssameiet Etterstadkroken 5G, 89 lyder slik:

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styre palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven §26. Medfgrer sameieren eller
brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf
eierseksjonsloven §27.

Styrets adgang til besiktigelse

Styret kan kreve adgang til besiktigelse av en seksjon, dersom det innen seksjonen kan antas a
foreligge forhold som er i strid med vedtekter eller husordensregler, eller ngdvendig
reparasjons- og vedlikeholdsarbeid krever dette.



2. STYRET

Saker som gnskes behandlet, ma sendes skriftlig til styret. Eierne gjgres oppmerksom pa at
husordensreglene inngar som en del av Vedtekter for eierseksjonssameiet Etterstadkroken 5G
(85).

Forslag til det arlige sameiermgtet:
Alle forslag som skal behandles, ma veere levert styret skriftlig 8 uker far sameiermgtet.

3. BRANNSIKRING

Det er enhver beboers plikt & sette seg inn i brannforskriftene for bygget og ha sitt eget
brannslukningsapparat/slange. Remningsveier ( korridorer, trapper og balkonger ) ma ikke
brukes til hensetting av personlige eiendeler av noe slag som stenger fluktveier.

4. GRILLING
Det er kun tillatt & bruke elektrisk grill og/eller gassgrill, under forutsetning av at den ikke
sjenerer andre beboere.

5. HUSDYR
I h.h.t Husleielovens bestemmelser.

6. LUFTING
For lufting i leilighet benyttes vinduer/balkongder, ikke der mot korridor. Balkong og vinduer
ma ikke benyttes til risting av tepper og lignende.

7. OPPBEVARING

For plassering/lagring av personlige eiendeler over kortere eller lengre tid, benyttes leilighet
og/eller egen bodplass. Ikke under noen omstendigheter benyttes korridor eller
fellesomrade/fellesrom.

Gjenstander som star i fellesarealer, vil bli fjernet pa eierens bekostning.

8. PARKERING

Ungdvendig kjgring og parkering pa gangveiene er ikke tillatt. Kjgretgy som observeres uten
synlig aktivitet i over 15 minutter, kan bli ilagt kontrollavgift og eventuelt borttaues uten
varsel.

Parkering pa grgntareal medfarer kontrollavgift/borttauing uten varsel.

Gjester bar benytte seg av gjesteparkeringen foran blokk 5A og 5B.

Med hensyn til best mulig trivsel i neermiljget ber kjering i gangveiene minimaliseres. Det er
absolutt innkjeringsforbud i sameiets omrade/gangveier mellom kl. 23.00 og 06.00.



9. RO

Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det vere ro i huset. Dette gjelder ogsa korridorer og
inngangspartier. Pa helligdager og sendager skal det veere ro til kl. 12.00. Hvis noen beboere
ber om det, skal lyden dempes. Ved stgrre sammenkomster og/eller stayvoldende arbeid, ber
naboene varsles. Et slikt varsel tilsidesetter ikke det alminnelige hensyn til naboene.

Ta hensyn til hverandre. Banking, boring eller hamring ma ikke forega etter kl. 21.00 eller for
kl. 07.00 med mindre tillatelse er innhentet fra styret eller akutt situasjon oppstar.

Reyking kan oppleves som sveert sjenerende, og av hensyn til naboer, anmodes alle om a
unnga a reyke pa balkongen mellom kl. 23.00 og kl. 07.00

10. AVFALLSHANDTERING

Seppel skal pakkes godt inn og legges i anviste sgppelbeholdere. Beholderne ma ikke fylles
mer enn at lokket kan lokkes ordentlig igjen. Alle beholderne pa omradet kan brukes og
unnga sgl i og rundt seppelbeholderne. Beholderne skal kun brukes til husholdningsavfall.

Dersom beholderne er fulle, plikter beboerne & oppbevare sitt eget sgppel pa hygienisk vis
inntil beholderen tammes. Starre gjenstander som pappesker, mgbler, avfall fra oppussing og
lignende plikter beboerne a frakte vekk selv.

Dette er ikke tillatt 2 oppbevare sgppel pa balkongene og/eller korridorene. Det er heller ikke
tillatt & kaste ned sgppel, sigarettsneiper, korker og lignende fra balkonger.

Papir/aviser legges i beholder for papir, glass i beholderen for glass.

Falg anvisninger ved sortering av flasker, glass og andre palagte kildesorteringer.

11. UTEAREALER

Plener og beplantning er til felles benyttelse og glede for alle beboere. Det er fritt for den
enkelte & delta i stell av planter og vedlikehold. Det vil bli organisert felles dugnader. Ved
bruk av fellesarealer ma den enkelte rydde opp etter seg.

Sykler og lignende skal plasseres pa anviste plasser.

Ved balkongrengjgring og vanning av blomster ma man pase at det ikke blir vannsgl il

naboene under.

12. NAVNESKILT PA POSTKASSE OG RINGEKLOKKE
Navneskilt pa postkasse skal fglge standard oppsett. Kun skilt som er godkjent av styret kan
benyttes. Navneskilt til postkasser skal veere originalt. Lgse lapper etc. godtas ikke.

Endringer som gnskes pa ringeklokketavle ved inn -/ utgangsdaren, skal legges i styrets
postkasse, slik at navn ved ringeklokka er oppdatert til enhver tid.






13. MALING
Falgende farger (fargekoder fra Jotun) skal brukes nar det skal males pa balkongtak, sgyler.
Dar og/eller vinduskarmer.

Balkongtak-/sgyle: NCS 6500 NB! Malingen ma veere diffusjonsapen
Vinduskarmer: NCS S3502B Gra

Inngangsder til leilighet: NCS S3500 Glans 35

Dgarkarm til inngangsder: NCS 0502-Y Glans 35

14. MARKISER
Med hensyn til det helhetlige utseendet pa bygningene skal beboere bruke fargene gra eller
lyshla pa utvendige markiser og gra/sglvgra pa utvendig persienner i aluminium.

15. PARABOLANTENNER, HEIS, BODER, ROYKING, LEK OG ETC.
Enhver forurensing av fellesarealer er forbudt.
Det er forbudt a rayke i fellesarealene.

Det er tillatt & sette opp parabolantenne sa fremt den plasseres pa en slik mate at den ikke er
synlig fra bakkeniva og ikke stikker synlig utover terrasse -/ balkongveggen.

Beboere skal ikke plassere og -/ eller montere gjenstander som er sjenerende og -/ eller i
kontrast med bygningens fasade utad. Sgk eventuelt styret farst.

Uten forhandssamtykke fra styret er det ikke tillatt a endre utseende pa eller skifte ut vindu,
utgangsder, listverk eller andre bygningsdeler med front mot fellesareal.

Lek og ungdig opphold i bodarealer, korridorer og inngangsparti er forbudt.

Det er ikke tillatt & lagre eksplosive vasker eller stoffer i bodene. Likeledes er det forbudt &
lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere gvrige beboere.

Yiterder og darer i fellesareal skal holdes Iast.

Styret

Etterstadkroken 5G



Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin



Velkommen til &rsmogte i SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 17. mars kl. 09:00 og lukker 20. mars kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5408

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

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

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

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Martina Helene Baldacchino (OBOS) er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til a signere protokollen.

Forslag til vedtak
Bent Anders Furevik og Oddvar Ask er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3avi6



b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 5408 Arsregnskap 2025.pdf
2. 5408 Etterstadkroken 5 G Sameie.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 90 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 90 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Bjorn Myrer

Veert styrelederi 2 ar. Fortsetter gjerne vervet.

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

» Jagdeep Singh
Fortsetter, men er dpen for & gi plassen til andre.
* Marijn Plat

Fortsetter, men er &pen for & gi plassen til andre.
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Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Oddvar Ask

Fortsetter gjerne som vara.
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2025

Styret i Sameiet Etterstadkroken 5 G har fortsatt hatt et sterkt fokus pa gkonomi i 2025. Det meste har fortsatt
veere noe dyrere, spesielt kommunale avgifter, men strem og tjenester.

Vi har giennom mgter og tett samarbeid med OBOS satt opp et budsjett for 2026 som ivaretar sameiets
gkonomi og nadvendig vedlikehold, samtidig som vi har holdt gkningen i felleskostnader sa lav som mulig.

Styret har styremgter etter behov og har en egen chat-gruppe der vi raskt handterer saker og problemstillinger
som dukker opp.

Styret foretrekker at all kommunikasjon med beboere foregér via Vibbo og oppfordrer alle til & laste ned
Vibbo-appen for & holde kommunikasjonen enkel og ryddig. | tillegg brukes Facebook-gruppen for sameiet til
enkle beskjeder. Det er viktig at beboere informerer om stgyende aktivtet, slik at vi sikrer trivsel for alle som
bor her.

Styret hariaret som gikk hatt stort fokus pa skonomi og besparende tiltak for & mate de stadig gkende prisene.
Vihar blant annet utfert vedlikeholdsarbeid som fasadevask, betalt ned en betydelig del av den felles gjelden og
dermed oppnadd varige besparelser for sameiet. Styret har ogsa forberedt kommende tiltak som rerspyling
og nytt calling-anlegg. Mer informasjon om disse tiltakene vil kommer.

Det planlegges ikke stgrre vedlikeholdsprosjekter i 2026. Styret gnsker fortsatt & se pa estetiske utbedringer
i fellesarealer og inngangspartier. Dette krever ikke store kostnader, og sameiet har midler til & giennomfare
det.

Na naermer det seg dugnad, og vi haper sa mange som mulig kan delta for a gjore utearealene sa fine som mulig.

Alti alt er styret sveert forngyd med stemningen og naboskapet i 5G. Vi haper dette fortsetter, og vi setter stor
pris pa alle som bidrar til & holde det trygt og fint her.

Mvh

Styret i Etterstadkroken 5G
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ETTERSTADKROKEN 5 G SAMEIE
ORG.NR. 984069642, KLIENTNR. 5408

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1 598 289 1530132 1 598 000 1658 494
SUM DRIFTSINNTEKTER 1598289 1530132 1598000 1658494
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -12 690 -12 690 -13 000 -13 000
Styrehonorar 4 -90 000 -90 000 -90 000 -90 000
Revisjonshonorar 5 -8 229 -6 007 -10 000 -10 300
Forretningsfgrerhonorar -97 420 -92 970 -102 000 -106 590
Konsulenthonorar -0 788 -12 826 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -74 054 -43 629 -239 000 -240 860
Forsikringer -109 489 -101 909 -126 000 -141 120
Kommunale avgifter 7 -365 324 -336 108 -384 000 -403 560
Energi/fyring 8 -24 062 -21 585 -30 000 -30 000
TV-anlegg/bredband -48 285 =77 254 -68 000 -70 040
Andre driftskostnader 9 -288 669 -179 936 -196 000 -204 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 128 010 -974 913 -1268 000 -1319 470
DRIFTSRESULTAT 470 279 555 219 330 000 339 024
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 72 001 74 197 5000 5000
Finanskostnader 11 -218 758 -236 510 -229 000 -229 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -146 757 -162 313 -224 000 -224 000
ARSRESULTAT 323 522 392 906 106 000 115 024
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap: 323 522 392 906

Vedlegg 1

7av16

5408 Arsregnskap 2025.pdf



ETTERSTADKROKEN 5 G SAMEIE
ORG.NR. 984069642, KLIENTNR. 5408

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 70 35
Driftskonto OBOS-banken 644 683 481 951
Sparekonto OBOS-banken 1139828 2069 542
SUM OMLGPSMIDLER 1784 581 2 551 528
SUM EIENDELER 1784 581 2 551 528
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 12 -217 310 -540 831
SUM EGENKAPITAL -217 310 -540 831
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 13 1962 175 3 060 665
SUM LANGSIKTIG GJELD 1962175 3 060 665
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 26 025 20 536
Leverandgrgjeld 12 934 9 925
Palapte renter 757 1268
Annen kortsiktig gjeld 0 -35
SUM KORTSIKTIG GJELD 39 716 31 694
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1784 581 2 551 528
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 20.02.2026
Styret i Etterstadkroken 5 G Sameie
Bjarn Myrer/s/ Jagdeep Singh/s/ Marijn Plat/s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Jvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigéende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1204 101
Fibernett 64 380
Renter/avdrag 329 808
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 598 289
NOTE 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -12 690
SUM PERSONALKOSTNADER -12 690

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

NOTE 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -90 000
SUM STYREHONORAR -90 000
NOTE 5

REVISJONSHONORAR

Revisjon -8 229
SUM REVISJONSHONORAR -8 229
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NOTE 6
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -10 759
Drift/vedlikehold VVS -5 308
Drift/vedlikehold heisanlegg -57 987
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -74 054
NOTE 7

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -224 481
Renovasjonsgebyr -140 843
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -365 324
NOTE 8

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -24 062
SUM ENERGI / FYRING -24 062
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Handverktay -2 656
Renhold ved firmaer -139 033
Andre driftskostnader -676
Andre kontorkostnader -58
Kontingenter -143 623
Bank- og kortgebyr -2 640
@reavrunding 15
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -288 669
NOTE 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1715
Renter av sparekonto i OBOS-banken 70 286
SUM FINANSINNTEKTER 72 001
NOTE 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -218 758
SUM FINANSKOSTNADER -218 758
NOTE 12

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som folge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.
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Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS

Flytende rente

Opprinnelig 2021 -3472 920
Nedbetalt tidligere 412 255
Nedbetalt i ar 1098 490
-1 962 175
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -1 962 175
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmatet i SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
» Balanse per 31. desember 2025 o Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav,
» Resultatregnskap 2025 ovkrav, og
« Noter til arsregnskapet, herunder et +  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2025, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Ole Jarle Haukvik

Partner
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

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

Arsmotet apnes 17.03.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 20.03.26
Selskapsnummer: 5408 Selskapsnavn: SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Martina Helene Baldacchino (OBOS) er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Bent Anders Furevik og Oddvar Ask er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjarelse settes til 90 000.

|:| For
[] Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Bjgrn Myrer

Styremedlem (kun 2 skal velges)
] Jagdeep Singh

] Marijn Plat

Varamedlem (kun 1 skal velges)

[] oddvar Ask
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

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

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmogte i SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 21. mars kl. 09:00 og lukker 24. mars kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5408

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

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

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

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Oddvar Ask og Bent Anders Furevik er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3avi15



b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. 5408 Arsregnskap 2024.pdf
2. Revisjonsberetning_5408.pdf.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 90 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til kr. 90 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

¢ Odvar Ask
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Styrets arsrapport

Styret i Sameiet Etterstadkroken 5 G har fokusert pa gkonomi i 2024. Det meste har blitt dyrere, spesielt
kommunale avgifter, men ogsa lan, strem og tjenester har blitt dyrere.

Vi har gjennom megter og tett samarbeid med OBOS satt opp et budsjett for 2025 som ivaretar sameiets
gkonomi samt nadvendig vedlikehold, samtidig som vi har holdt gkning av felleskostnader sa lavt som mulig.

Styret har styremater etter behov og har en egen chat-gruppe hvor vi handterer saker og problemstillinger som
dukker opp.

Styret foretrekker at kommunikasjon med beboere foregar via Vibbo og oppfordrer alle til laste ned
Vibbo-appen for & holde kommunikasjonen sa enkel og ryddig som mulig. | tillegg til dette brukes
Facebook-gruppen for sameiet til enkle beskjeder mellom beboer. Vi opplever at beboerne er flinke til & melde
i fra om stgy og andre forhold som ma tas tak i.

Styret har i aret som gikk, og vil i aret som kommer, ha mye fokus pa gkonomi og besparende tiltak for & mete
de stadig akende prisene. Det planlegges ikke starre vedlikeholdsprosjekter i 2025.

Styret gnsker & se pa hvordan vi kan utfere estetiske utbedringer i fellesareal og inngangsparti. Dette trenger
ikke koste sa mye og sameiet har midler til dette. Vi ser ogsa pa nytt ngkkel- og lasestystem. Mer info om dette
kommer.

Na er det ikke lenge til dugnad og vi haper sd mange som mulig kan delta for & gjore utearelene sa fine som
mulig.

Alti alt er styret forngyd med stemningen og naboskapet i 5G. Vi haper dette fortsetter, og vi setter stor pris
pa de som bidrar til & holde det trygt og fint her.
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SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G
ORG.NR. 984 069 642, KUNDENR. 5408

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1530132 1389624 1530000 1598 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1530132 1389624 1530000 1598000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -12 690 -11 280 -12 000 -13 000
Styrehonorar 4 -90 000 -80 000 -80 000 -90 000
Revisjonshonorar 5 -6 007 -7 151 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -92 970 -88 415 -97 000 -102 000
Konsulenthonorar 6 -12 826 -9 286 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -43 629 -134 396 -217 000 -239 000
Forsikringer -101 909 -95 241 -105 000 -126 000
Kommunale avgifter 8 -336 108 -289 746 -334 000 -384 000
Energi/fyring -21 585 -26 195 -50 000 -30 000
TV-anlegg/bredband -77 254 -107 864 -65 000 -68 000
Andre driftskostnader 9 -179 936 -173 840 -184 000 -196 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -974 913 -1023413 -1164000 -1268000
DRIFTSRESULTAT 555 219 366 211 366 000 330 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 74 197 53 885 5000 5000
Finanskostnader 11 -236 510 -214 936 -232 000 -229 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -162 313 -161 051 -227 000 -224 000
ARSRESULTAT 392 906 205 160 139 000 106 000
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 392 906 205 160
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SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G
ORG.NR. 984 069 642, KUNDENR. 5408

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 35 47 841
Driftskonto OBOS-banken 481 951 278 866
Sparekonto OBOS-banken 2069542 1997 354
SUM OML@PSMIDLER 2551528 2324061
SUM EIENDELER 2551528 2324061
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 12,13 -540 831 -933 738
SUM EGENKAPITAL -540 831 -933 738
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 14 3060665 3155538
SUM LANGSIKTIG GJELD 3060665 3155538
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 20 536 60 509
Leverandgrgjeld 9 925 13 162
Palgpte renter 1268 20 631
Palgpte avdrag 0 7 959
Annen kortsiktig gjeld 15 -35 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 31 694 102 261
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2551528 2324061
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 25.02.2025
Styret | Sameiet Etterstadkroken 5 G

Bjarn Myrer/s/ Jagdeep Singh/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over
driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1135944
Renter/avdrag 329 808
TV/Internett 64 380
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1530132
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -12 690
SUM PERSONALKOSTNADER -12 690

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 90 000.

NOTE: 5

REVISJIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 007.

Vedlegg 1 8av15 5408 Arsregnskap 2024.pdf



NOTE: 6
KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 826
SUM KONSULENTHONORAR -12 826
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold heisanlegg -43 629
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -43 629
NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -201 971
Renovasjonsavgift -134 136
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -336 108
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Handverktay -1 986
Renhold ved firmaer -60 573
Andre fremmede tjenester -751
Trykksaker -360
Porto -75
Kontingenter (Etterstadkroken Vel, Etterstad Vel og Alnaelvas Venner) -113 544
Bank- og kortgebyr -2 647
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -179 936
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter bank 73 967
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 230
SUM FINANSINNTEKTER 74 197
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -236 454
Renter pa leverandgrgjeld -56
SUM FINANSKOSTNADER -236 510
NOTE: 12

ANNEN EGENKAPITAL

Udekket tap -540 831
SUM ANNEN EGENKAPITAL -540 831

Vedlegg 1
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NOTE: 13

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

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

Ved kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,59 %. Lgpetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2021 -3472 920
Nedbetalt tidligere 317 382
Nedbetalt i ar 94 873

-3 060 665
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -3 060 665
NOTE: 15
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gebyr og fakturaomkostninger 35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD 35
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Uavhengig revisors beretning

Til arsmatet i SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for

- Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige

regnskapsprinsipper. o '
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Bente Hodne
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Hodne, Bente

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5995-4-175318

IP: 188.95.xxX.XXX

2025-03-10 21:16:55 UTC ==Z bankID 0

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfaring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstienesteleverander.

Vedlegg 2

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2025

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

Arsmotet apnes 21.03.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 24.03.25
Selskapsnummer: 5408 Selskapsnavn: SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Oddvar Ask og Bent Anders Furevik er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

13av15




Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr. 90 000.

|:| For
[] Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Varamedlem (kun 1 skal velges)

|:| Odvar Ask

14 av 15




D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



EIENDOMSMEGLERNE AS
v/Fredrik Markeland

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

Deres ref.: 202260122 .  Var ref.: 5408-1-7203 Dato: 13.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Etterstadkroken 5 G Sameie
Organisasjonsnr: 984069642

Seksjonseier: Furevik, Bent Anders

Medeier: Nygard, Caroline
Leilighetsnummer: 7203

Adresse: Etterstadkroken 5 G, 0659 OSLO
Seksjonsnummer: 4

Gnr. 135

Bnr. 50

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 1957741.

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

Sikringsordning: Nei

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

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

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Kategori felleskostander gker 6% fra 01.01.2025 01.01.2026: 5% @kning av kat. felleskostand

Sameiet er forpliktet til & vaere medlem i Etterstadkroken Vel. Det er noen parkeringsplasser utenfor Etterstadkroken 5
A og B, som kan benyttes for beboers gjester. Se skilting samt parkeringsbestemmelser pa hjemmesiden til
Etterstadskogen Vel og Garasjelag, http://ekvel.no/parkeringsbestemmelser-for-etterstadkroken/. Et gult parkeringskort
ma ligge godt synlig i bilen. Kortet skal falge boligen ved salg, sa kjgper ma pase at dette foreligger ved overtagelsen.
Nytt parkeringskort koster kr 400,-, og det er eier av boligen som blir fakturert. En del sameiere har kjgpt garasjeplass i
Etterstadkroken Garasjelag. (Md. garasjeleie kommer i tillegg til felleskostnader for boligen, og det sendes egne giro for
garasjeleie). Vi forutsetter at garasjen folger boligen ved salg, s& megler ma sgrge for at kjgper (ny sameier) blir
registrert som hjemmelshaver i grunnboka (ideell 1/169 av gnr 435 bnr 1 eller ideell 1/134 andel av gnr 435 bnr 2). Det
palgper administrasjonskostnader til forretningsferer ved overtagelse av garasje etter gjeldende priser.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207934496
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%

Restsaldo 1942 995,00
Innfrielsesdato: 30.12.2040

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

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:



Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 822,03,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Renter/avdrag 1 165,00
Felleskostnader 4 472,03
Fibernett 185,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 3 049,-
Fradragsberettigede kostnader: 9 263,-
Annen formue: 73 915,-
Gjeld: 83 089,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207934496
Restsaldo: 82 276,41
Kapitalkostnader: 739,81
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 82 276,41,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angdende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Martina Helene
Baldacchino pr. e-post: martina.helene.baldacchino@obos.no eller telefon: 22 86 54 36.

Annen informasjon:

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


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad il styret v/Bjgrn Myrer, e-post:
etterstadkroken5g@styrerommet.no

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

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

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & bruke den digitale
lgsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebeerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, mé sendes via den digitale l@sningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:reservasjon.oef@obos.no

Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjopsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr




Protokoll til arsmete 2025 for SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

Organisasjonsnummer: 984069642
Mgtet ble giennomfgrt heldigitalt fra 21. mars kl. 09:00 til 24. mars kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 11.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Oddvar Ask og Bent Anders Furevik er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfaores til egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 90 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr. 90 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 7
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Odvar Ask (9 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Odvar Ask

Martina Helene Baldacchino/s/
Mateleder

Oddvar Ask/s/
Protokollvitne

Bent Anders Furevik/s/
Protokollvitne


balmar
Tekstboks
Martina Helene Baldacchino/s/ 
Møteleder

Oddvar Ask/s/
Protokollvitne

Bent Anders Furevik/s/
Protokollvitne 



Protokoll til arsmete 2026 for SAMEIET ETTERSTADKROKEN 5 G

Organisasjonsnummer: 984069642
Mgtet ble giennomfgrt heldigitalt fra 17. mars kl. 09:00 til 20. mars kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Martina Helene Baldacchino (OBOS) er valgt.
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Bent Anders Furevik og Oddvar Ask er valgt.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 90 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 90 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Bjern Myrer (9 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Bjorn Myrer

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:

Marijn Plat (9 stemmer)
Jagdeep Singh (9 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Marijn Plat
Jagdeep Singh

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Oddvar Ask (9 stemmer)



Falgende stilte til valg:
Oddvar Ask



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmgte i ETTERSTADKROKEN GARASJELAG

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

Dato for arsmetet:
10. juni 2025 kI. 18:00, Brynseng skole.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

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

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

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

« Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Orientering: Rehabilitering av garasje

6. Orienteringssak: Presentasjon av forslag til nye vedtekter
7. Fastsettelse av honorarer

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i ETTERSTADKROKEN GARASJELAG
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslar Helge Aamot fra OBOS som mgteleder og referent.

Forslag til vedtak

Helge Aamot er mateleder og referent.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Velges pa arsmgte

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. 5451 Arsregnskap 2024.pdf
2. 5451 Etterstadkroken Garasjelag.pdf

Sak 5
Orientering: Rehabilitering av garasje

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Olav @degard orienterer.

Forslag til vedtak

Styrets orientering tas til etterretning.

Sak 6
Orienteringssak: Presentasjon av forslag til nye vedtekter

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har i samarbeid med OBOS utarbeidet et forslag til reviderte vedtekter. Dette arbeidet har veert

ngdvendig for & tilpasse oss ny lovgivning, effektivisere driften og styrearbeidet.

Helge Aamoth, fra OBOS, vil presentere de foreslatte endringene i vedtektene. Presentasjonen vil gi en oversikt

over de viktigste justeringene og bakgrunnen for disse. Det vil ogsa bli anledning til & stille sparsmal etter

presentasjonen.

Det gjores oppmerksom pa at de fremlagte vedtektene vil bli behandlet og vedtatt pa et ekstraordineert

arsmegte som vil bli innkalt pa et senere tidspunkt. Hensikten med denne orienteringssaken er a gi medlemmene

en tidlig mulighet til & sette seg inn i forslaget for den formelle beslutningen tas.
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Forslag til vedtak

Styrets orientering om forslag til nye vedtekter tas til etterretning.

Vedlegg
3. 5451 Forslag nye vedtekter Etterstadkroken Garasjelag.pdf

Sak7
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret har tidligere veert pa 140.000 NOK

Styrets innstilling

Styret foreslar index justering av styrehonorar til kroner 144.500,- NOK

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 144.500 NOK

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Johannes Svilosen
Valg av 1 nestleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som nestleder:

* Mats Mgller Christensen
Valg av 6 styremedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Bjorn Myrer
* Espen Nagvik
* Knut Erik T. Skarberg

* Magne Nordas
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* Thom Aadne Nilsen

* Tommy Solem Faugli

Valg av 8 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

+ Harald Asegaard

» Jagdeep Singh

» Joachim R. Solheim

* Magnus Nyborg

* Mats Hakon Kristiansen
* Mohamed Saraliew

* Shervin Asgari

« Torild Olufsen

6av 21



Styrets arsrapport

Innledning

Siden forrige arsmgte har styret bestatt av:

» Styreleder: Johannes Svilosen, 5AB

* Nestleder: Mats M. Christensen, 5EF

* Styremedlem: Knut Erik Tvedt Skarberg, 5CD
* Styremedlem: Bjgrn Myrer, 5G

« Styremedlem: Magne Nordas, 5H

* Styremedlem: Thom Aadne Nilsen, 7AB

» Styremedlem: Tommy Faugli, 7CD

» Styremedlem: Espen Nagvik, 7TEF

Styret Etterstadkroken Garasjelag, org. 990 252 432, kan kontaktes pa Vibbo eller mail:
etterstadkrokengarasje@styrerommet.no

Etterstadkroken vel bestar av atte styremedlemmer, en fra hver boligselskap i Etterstadkroken 5-7.

Regnskapsfarsel fares av OBOS Eiendomsforvaltning AS og sameiets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Det har veert avholdt 14 styremgter siden forrige arsmaote.

Styret har hatt hovedfokus pa rehabilitering av garasje gulv i begge garasjeanlegg. Utover det har styret jobbet
med & reforhandling av avtaler og med deling av styrene i Etterstadkroken vel og Etterstadkroken Garasjelag,
som vedtatt pa tidligere arsmater.

| 2024 har styret giennomfart fire befaringer med ulike aktarer for innhenting av tilbud til rehabilitering av
garasjegulv. Pga. ulike tilbakemeldinger valgte styret 8 engasjere @degard og Lund AS for & giennomfare

en grundigere tilstandsanalyse. Dette vil gi styret et bedre grunnlag for korrekt kontraktsinngaelse med
entreprenar. Olav @degard vil vaere til stede ved oppstart av arsmatet for a redegjore for de funn som er gjort.

| aret som har gatt har styret hatt flere uforutsette utfordringer som har fgrt til tidkrevende arbeid. Styret har
avdekket to store forhold som har tatt mye av styrets tid og kapasitet:

+ Feil avdekket pa ladeanlegget for elbil: Etterstadkroken Garasjeanlegg sitt elbil ladeanlegg er tilkoblet
Etterstadkroken 5CD og 7CD sine stremmaler. Hvilket betyr at nevnte boligselskap har betalt for strgm til
anlegget siden oppstart i 2018/2019. Det jobbes fortsatt med en omkobling og styret er forent om at nevnte
boligselskap skal kompenseres. Det er tett dialog mellom Etterstadkroken Garasjelag og styrene i 5- og 7 CD.
Lefdal, som utferte jobben med a etablere anlegget, har tatt pa seg ansvaret for feilretting. De venter pt. pa
svar fra Elvia for tillatelse til & etablere en ny maleenhet. Styret har satt ned en egen arbeidsgruppe som falger
opp saken. Styret har fattet vedtak om & betale stremregningene til 5- og 7 CD f.o.m. juni 2025 og frem til en
permanent lgsning foreligger.

* Brannporter: Garasjeanlegget er seksjonert med brannporter inn til nederste plan i begge garasjene. Det er
ikke avdekket noen avtaler om kvalifisert kontroll (som er palagt) og det har formentlig ikke veert utfgrt kontroll
eller vedlikehold av portene siden etablering i ar 2000. Schneider (som har kontroll av brannalarmanlegget)
var ikke klar over portene og har ikke testet oppkobling. Firesafe AS tar seg na av utbedring. Viser til avsnitt om
brannavtale.
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Deling av styrene

Nestleder, Mats Christensen, har fulgt opp saken vedtatt pa arsmgtet. Det har veert snakket med flere
potensielle leverandgrer, men kun lyktes med & komme i kontakt med en som kunne levere pa forespgrsel etter
utarbeidet kravspesifikasjon.

Helge Aamot v/OBOS har utarbeidet forslag til nye vedtekter for Etterstadkroken Garasjelag og
Etterstadkroken vel. Aamot vil veere til stede pa arsmgtet som for redegjerelse om arbeidet og behovet for
nye vedtekter.

Styret legger opp til ekstraordinaert arsmete for vedtektsendring pa et senere tidspunkt.
Brannavtale

Det er inngatt ny totalavtale med Firesafe som har oppstart 01.01.2026. De tar over kontroll, service

og utbedring av samtlige branntekniske installasjoner i Etterstadkroken. Det er inngatt en avtale med
Etterstadkroken Garasjelag som omfatter brannporter, markeringslys og manuelt slukkeutstyr. (I tillegg er
det en avtale med Etterstadkroken vel som omfatter brannalarmanlegg og reykluker.) Lopende avtaler med
Schneider, Velux BRAMO og NOHA sies opp.

Markeringslys

Vihar avtale ned NOHA pa manuelt slukkeutstyr. Under styrets befaring og ettersyn i garasjen ble det avdekket
flere alvorlige avvik pa markeringslys. Styret fikk dette utbedret omgéende. Avtalen med NOHA ble utvidet til
og a gjelde markeringslys. Denne sies opp etter arets kontroll er utfert.

Ventilasjon

Etterstadkroken vel har sagt opp felles avtale med Bravida. Etterstadkroken Garasjelag har inngatt ny avtale
med Bravida til redusert pris. Bravida har flere anbefalinger til utbedringer av ventilasjon i garasjene de
kommende arene som styret ma vurdere fortlgpende.

Videoovervakning

Systemet er deaktivert og det er ingen videoovervakning i garasjene p.t. Vi betalte over 170.000 NOK pr. ar. og
kvaliteten var darlig. Utstyret som henger igjen eies na av garasjelaget. Styret vil sgrge for at overvakning blir
aktivert ved selv a kjgpe inn utstyr for en oppgradering og sgrge for egen drift.

Elbillading

Ladeanlegget har pt. 132 ladere fordelt pa Garasje 5 og 7. Lefdal star for installasjon og service pa ladere og
anlegget. Laderen som skal benyttes er Zaptec Pro, dette fordi alle ladere og anlegget skal kommunisere med
hverandre. Lader skal bestilles giennom styret.

Til fakturering benytter vi oss av Charge 365. Vi har hatt noen utfordringer med at Charge 365 fikk nye eiere og
dermed bade ny app og ny administrasjonsportal. Hovedutfordringen er at det ikke er mulig a sette prisen sa
denne folger stramprisen time for time. Noe som medferer mye ekstra arbeid for styret, da vi ma justere prisen
opp mot mottatte fakturaer fra stremselskap og netteier hver maned. Styret ser pa en annen aktgr som har
mulighet til & koble ladeanlegget opp mot spotpris. Den aktuelle aktgren vil da ogsa sta for support av anlegget,
slik at det blir et sted & kontakte for brukerne av anlegget.

Fremtidige planer
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Rehabilitering av garasje gulv
Behov for utbedring av ventilasjon
Brannporter

Utskiftning av manuelt slukkeutstyr
Utbedring av markeringslys

Utbedring og vedlikehold av kjgreport
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ETTERSTADKROKEN GARASJELAG
ORG.NR. 990 252 432, KUNDENR. 5451

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1499850 1090800 1289000 1837000
Andre inntekter 3 180 503 283 720 250 000 250 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1680353 1374520 1539000 2087 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -19 740 -18 330 -18 500 -21 000
Styrehonorar 5 -140 000 -130 000 -140 000 -144 500
Revisjonshonorar 6 -10 102 -12 025 -12 000 -13 000
Forretningsfgrerhonorar -38 873 -36 968 -39 000 -41 000
Konsulenthonorar 7 -16 531 -15 648 -15 000 -40 000
Drift og vedlikehold 8 -233 967 -328 847 -940 000 -1 379 000
Forsikringer -127 710 -113 138 -129 000 -155 000
Energi/fyring -399 941 -525 099 -650 000 -900 000
TV-anlegg/bredband 0 -12 416 -2 000 -2 000
Andre driftskostnader 9 -122 944 -222 459 -209 000 -103 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -1109806 -1414930 -2154500 -2 799 000
DRIFTSRESULTAT 570 546 -40 410 -615 500 -712 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 45 372 35593 0 0
Finanskostnader 0 -183 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 45 372 35410 0 0
ARSRESULTAT 615 918 -5 000 -615 500 -712 000
Overfagringer:
Til opptjent egenkapital 615918 0
Fra opptjent egenkapital 0 -5 000

Vedlegg 1
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ETTERSTADKROKEN GARASJELAG
ORG.NR. 990 252 432, KUNDENR. 5451

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 26 394 970
Driftskonto OBOS-banken 573 497 40 870
Driftskonto OBOS-banken |l 855 805 683 817
Sparekonto OBOS-banken 1113610 1293833
SUM OML@PSMIDLER 2569306 2019490
SUM EIENDELER 2569306 2019490
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 2380354 1764436
SUM EGENKAPITAL 2 380 354 1764 436
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 34 600 17 636
Leverandgrgjeld 150 837 237 664
Annen kortsiktig gjeld 11 3515 -245
SUM KORTSIKTIG GJELD 188 952 255 055
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 569 306 2 019 490
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 19.05.2025
Styret i Etterstadkroken Garasjelag
Johannes Svilosen/s/ Magne Nordas/s/ Tommy Solem Faugli/s/
Mats Mgller Christensen/s/ Espen Nagvik/s/ Knut Erik Tvedt Skarberg/s/
Thom Aadne Nilsen/s/ Bjgrn Myrer/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Garasje 1 499 850
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 499 850
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydding kundereskontro 62
Lading el-bil 167 731
Ngkler 1530
Utleie 11180
SUM ANDRE INNTEKTER 180 503
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -19 740
SUM PERSONALKOSTNADER -19 740

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

NOTE: 5

STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 140 000.
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NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 10 102.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 531
SUM KONSULENTHONORAR -16 531
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -40 078
Drift/vedlikehold elektro -93 004
Drift/vedlikehold brannsikring -7 263
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -93 623
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -233 967
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 620
Vakthold -38 461
Renhold ved firmaer -60 777
Andre fremmede tjenester -5 460
Trykksaker -1 846
Andre kontorkostnader -1 272
Telefon u/mva -3478
Porto -1 925
Bank- og kortgebyr -7 104
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -122 944
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter bank 45 252
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 120
SUM FINANSINNTEKTER 45 372
NOTE: 11

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Annen kortsiktig gjeld -3 515
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -3 515

Vedlegg 1
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Uavhengig revisors beretning

Til arsmatet i ETTERSTADKROKEN GARASJELAG

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til ETTERSTADKROKEN GARASJELAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 - Oppfyller arsregnskapet gjeldende

« Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret i
samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

- Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
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VEDTEKTER
FOR
ETTERSTADKROKEN GARASJEANLEGG

vedtatt pa sameiermgte den 25.06.2002
Sist endret pa ordinzert arsmgte 28.05.2019

1. Lagets medlemmer m.v.
Etterstadkroken Garasjeanlegg (heretter Garasjeanlegget) bestar av to tingsrettslige
garasjesameier pa hhv. gnr. 435, bnr. 1 og bnr. 2 (garasje 1 og garasje 2).
Sameiene bestar av eierne av garasjene.

Etterstadkroken Garasjeanlegg er etablert og gitt myndighet til & ta seg av felles drift,
vedlikehold og andre fellesanliggender for de to sameiene. De enkelte sameiere har
rett og plikt til & veere medlem av Garasjeanlegget.

Garasjeanlegget bestar av 303 parkeringsplasser, henholdsvis 169 plasser i garasje 1
0g 134 plasser i garasje 2.

Brukerne av garasjene har rett til nedkjersel over enkelte eiendommer i
Etterstadkroken Terrasse, gnr. 135 bnr. 42, 44,45,46,47,48,49,50 og 51 i Oslo. Denne
rettighet er tinglyst som heftelse pa de respektive eiendommer.

2. Garasjeanleggets oppgaver
Etterstadkroken Garasjeanlegg skal gjennomfare drift og vedlikehold av garasjene
med tilhgrende nedkjersel. Garasjeanlegget har myndighet til a treffe alle avgjerelser
som naturlig hgrer sasmmen med denne oppgave. Garasjeanlegget kan herunder
fastsette regler for bruk av garasjene. Slike regler ma kunngjgres pa behgrig mate for
eierne og brukerne.

3. Styret
3.1 Styret skal besta av en leder og inntil fem andre medlemmer.
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3.2 Styre- og varamedlemmer velges for to ar av gangen safremt arsmgatet ikke
bestemmer en annen tjenestetid.

3.3 Styret treffer sine avgjgrelse med alminnelig flertall blant de mgtende. Styret er
beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av representantene er tilstedet. Ved
stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

3.4 Styrets vedtak protokolleres. Protokoll undertegnes av de tilstedevarende
medlemmer.

3.5 Styret holder mgate nar styrets leder eller et flertall av medlemmene krever det.

3.6 Styret star for den daglige ledelse av Garasjeanlegget og skal iverksette arsmgtets

vedtak. Innenfor rammene av arsmgtets vedtak og de gkonomiske midler som star til
Garasjeanleggets disposisjon, bestemmer styret hvordan vedlikehold og drift av
garasjene med tilhgrende nedkjarsel skal organiseres og utferes. Styret kan herunder
engasjere forretningsfarer, vaktmester, vaktselskap og/eller annet personale til a
utfgre oppgavene.

3.7 Styret skal sgrge for at Garasjeanlegget vedlikeholdes og renholdes slik at anlegget
til enhver tid, sa langt det er mulig, kan brukes i samsvar med formalet og slik at alle
krav i henhold til gjeldende regelverk om brannsikring etc. er oppfylt.

3.8 Styret sgrger for forsvarlig regnskapsfersel. Alle utbetalinger attesteres av to
styremedlemmer for utbetaling.

3.9 Styret paser at kostnadene til Garasjeanleggets virksomhet fordeles og innkreves i
henhold til fordelingsngkkelen, jfr. pkt. 5.

3.10 | fellesanliggende forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap
Garasjeanlegget og tegner dets navn.

4, Arsmgtet

4.1 Garasjelagets gverste organ er arsmgtet der alle sameiere har mgte- og stemmerett.
Ogsa styre- eller varamedlemmer som ikke er sameiere har mgterett. Ordinzrt
arsmgte holdes innen utgangen av juni. Sameiermgte innkalles av styret med varsel
som skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager.

4.2 Forslag til planer, budsjett og andre saker som skal behandles pa arsmgtet ma
bekjentgjares for sameierne senest samtidig med innkallingen. Forslag til saker som
skal tas opp pa arsmgtet ma veere sendt styret innen den frist som styret bestemmer
og som kunngjeres for sameierne. Alle sameiere kan kreve saker tatt opp pa
arsmatet. Arsmatet kan bare fatte vedtak i saker som er satt opp i innkallingen.

4.3 Alle sameiere har én stemme hver pa arsmgtet. Stemme kan avgis ved fullmektig.

Fullmakter ma fremlegges skriftlig ved arsmgatets dpning. Ved stemmelikhet avgjeres
saken ved loddtrekning.
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4.4 Det velges dirigent til a lede arsmegtet og en referent samt to personer til & undertegne
protokollen. Leder for Garasjeanleggets styre leder arsmatet frem til valg av dirigent
er gjennomfart. Protokoll fra arsmgtet med arsmgtets beslutninger bekjentgjeres for
sameierne.

4.5 Arsmgtets beslutninger fattes med alminnelig flertall blant de fremmatte hvis ikke
annet er fastsatt i vedtektene. Ombygging eller annet som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold samt vedtektsendringer kan vedtas av arsmgtet med 2/3
flertall.

Arsmgtet behandler:
Arsberetning
Revidert regnskap
Innkomne forslag
Planer og budsjett for kommende ar, herunder fastsettelse av eiernes bidrag
Valg av revisor
Fastsettelse av godtgjerelse for styrets medlemmer

4.6 Ekstraordineert arsmate skal avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller minst
10% av sameierne skriftlig krever det. Ekstraordinzrt arsmgte avvikles etter samme
bestemmelser som ordineert arsmgte sa langt reglene passer.

5. Fordeling av kostnader

51 Garasjeanleggets kostnader fordeles mellom sameierne etter antall eide
parkeringsplasser. Betalingsbragken for hver parkeringsplass er 1/303. Den enkelte
sameiers andel av kostnadene inndrives gjennom vedkommendes boligselskap. Det
er likevel sameierne selv som er ansvarlige overfor Garasjeanlegget for sin andel av
kostnadene. Dette gjelder uavhengig av om sameierne selv bruker
parkeringsplassene.

5.2 Styret kan innkreve forskuddsvis betaling av forventede kostnader til neste ars drift.
Ved opplgsning av Garasjeanlegget skal alle innestaende midler pa lagets konti, etter
at Garasjeanleggets forpliktelser er oppgjort, tilbakebetales til sameierne etter
betalingsbreken i Garasjeanlegget, jfr.5.1.

6. Bruksrett til boder etc.
Bodene i Garasjeanlegget disponeres av eierne av Garasjeanlegget i samsvar med
plantegning utarbeidet av utbygger. Ikke alle sameiere har bruksrett til bod i
Garasjeanlegget. Vedlikehold av bodene, herunder kostnader til vedlikehold, er
Garasjeanlegget uvedkommende.

7. Fordeling og overfgring av parkeringsplasser

7.1 Rettigheten til bruk av den enkelte parkeringsplass er fordel av utbygger Pecunia
Eiendomsselskap i forbindelse med salget av eiendommene, jfr. fordelingsliste som
den enkelte kjgper har mottatt i forbindelse med kjgp av egen eierseksjon /
borettslagsleilighet. Intern omfordeling av parkeringsplasser kan foretas av styret
etter gnske fra de bergrte garasjeplasseiere.
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Ved utleie av parkeringsplass skal styre og forretningsfarer snarest mulig gis melding
om navn og adresse pa leietaker. Utleie av garasjeplass/bod kan bare skje til beboere
i Etterstadkroken 5-7.

7.2 Garasjeplass kan bare overfgres sammen med den boligen som garasjeplassen er
knyttet til. Dersom garasjeplassen gnskes overdratt uten i sammenheng med
overdragelse av eierseksjon/borettslagsleilighet kan slik overdragelse bare skje til
andre eiere av eierseksjon/borettslagsleilighet i de eiendommer som er nevnt i pkt.
3.1

8. Garasjeanlegget - bruk

8.1 Garasjeanlegget kan bare brukes til parkering og ma ikke benyttes slik at det er til
ungdig eller urimelig ulempe for de gvrige brukerne. Kun kjgretay tillates i
garasjene. Dekk pa felg tilhgrende kjeretay til den som disponerer plassen, tillates
innenfor brukers oppmerkede parkeringsplass. Ved vasking av garasje, ma bruker
selv pase at oppmerket parkeringsplass er helt tom. Det vil si at eventuelle kjgretay,
og eventuelle dekk pa felg, er fjernet pa forhand.

8.2 All ferdsel i Garasjeanlegget og i nedkjarsel skal skje hensynsfullt og slik at annen
ferdsel ikke ungdig hindres eller skade ungdig forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere
utenfor oppmalte parkeringsplasser.

8.3 Styret kan fastsette ordensregler for bruk av garasjene.

8.4 Lading av elbil/hybridbil kan kun foretas der godkjente ladepunkter er montert.
En sameier kan med samtykke fra styret og for egen regning koble seg til anlegget og
fa montert egen ladeboks pa den parkeringsplass han/hun har bruksrett til.
For & sikre samvirke sammen med det gvrige systemet ma anvendes ladeboks som er
godkjent av styret. Arbeidet forutsettes utfgrt av autorisert installatar.

Uttak av strgm til f.eks. stgvsuger kan foretas fra de avlaste stikkontaktene i
garasjene. Ngkkel til de laste boksene kan lanes ved henvendelse til styret.
Det er ikke tillatt & benytte disse kontakter til lading av elbil/hybridbil.

9. Hjemmelsregistrering
Sameierett til den enkelte garasjeplass er registrert pa den enkelte sameiers navn i
grunnboka. Ved salg ma sameier selv sgrge for at hjemmel blir overfart til ny
sameier.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 10.06.25
Selskapsnummer: 5451 Selskapsnavn: ETTERSTADKROKEN GARASJELAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



Protokoll til arsmete 2025 for ETTERSTADKROKEN GARASJELAG

Organisasjonsnummer: 990252432
Mgatet ble avholdt 10. juni kl. 18:00, Brynseng skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 22
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder og protokollfarer

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

Styrets innstilling
Styret foreslar Helge Aamot fra OBOS som mgteleder og referent.

Forslag til vedtak:
Helge Aamot er mgteleder og protokollfarer.

+~ Vedtatt.

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Erik Pope og Thea Berntsen ble valgt som protokollvitner

/ Vedtatt.

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

4. Arsrapport og arsregnskap

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

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

+ Vedtatt.



5. Orientering: Rehabilitering av garasje

Olav @degard orienterer.

Forslag til vedtak:
Styrets orientering ved @degard og Lunds representant tas til etterretning.

+ Vedtatt.

6. Orienteringssak: Presentasjon av forslag til nye vedtekter

Styret har i samarbeid med OBOS utarbeidet et forslag til reviderte vedtekter. Dette arbeidet har veert
ngdvendig for & tilpasse oss ny lovgivning, effektivisere driften og styrearbeidet.

Helge Aamoth, fra OBOS, vil presentere de foreslatte endringene i vedtektene. Presentasjonen vil gi en oversikt
over de viktigste justeringene og bakgrunnen for disse. Det vil ogsa bli anledning til & stille sparsmal etter
presentasjonen.

Det gjores oppmerksom pa at de fremlagte vedtektene vil bli behandlet og vedtatt pa et ekstraordineert
arsmgte som vil bli innkalt pa et senere tidspunkt. Hensikten med denne orienteringssaken er a gi medlemmene
en tidlig mulighet til & sette seg inn i forslaget for den formelle beslutningen tas.

Forslag til vedtak:
Styrets orientering om forslag til nye vedtekter tas til etterretning.

+/ Vedtatt.

7. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret har tidligere veert pa 140.000 NOK

Styrets innstilling
Styret foreslar index justering av styrehonorar til kroner 144.500,- NOK

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 144.500 NOK

+/ Vedtatt.

8. Tillitsvalgte - valg av leder og nestleder

Det er kun leder og nestleder som skal velges av arsmete.

@vrige styremedlemmer og varamedlemmer er valgt av eget boligselskap.

Styreleder (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Johannes Svilosen

Folgende stilte til valg:
Johannes Svilosen



Nestleder (1 &r)

Fglgende ble valgt:
Mats Mgaller Christensen

Folgende stilte til valg:
Mats Mgller Christensen

Styremedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Tommy Solem Faugli
Bjgrn Myrer

Espen Nagvik

Thom Aadne Nilsen
Magne Nordas

Knut Erik T. Skarberg

Folgende stilte til valg:
Tommy Solem Faugli
Bjorn Myrer

Espen Nagvik

Thom Aadne Nilsen
Magne Nordas

Knut Erik T. Skarberg

Varamedlem (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Shervin Asgari

Mats Hakon Kristiansen
Magnus Nyborg

Torild Olufsen
Mohamed Saraliew
Jagdeep Singh
Joachim R. Solheim
Harald Asegaard

Folgende stilte til valg:
Shervin Asgari

Mats Hakon Kristiansen
Magnus Nyborg

Torild Olufsen
Mohamed Saraliew
Jagdeep Singh
Joachim R. Solheim
Harald Asegaard

Protokollen godkjennes av undertegnede

Helge Aamoth /s/ Thea Berntsen /s/
mgateleder/protokollfgrer  protokollvitne

Erik Pope /s/
protokollvitne



VEDTEKTER
FOR
ETTERSTADKROKEN GARASJEANLEGG

vedtatt pa sameiermgte den 25.06.2002
Sist endret pa ordinaert arsmgte 28.05.2019

Lagets medlemmer m.v.

Etterstadkroken Garasjeanlegg (heretter Garasjeanlegget) bestar av to tingsrettslige
garasjesameier pa hhv. gnr. 435, bnr. 1 og bnr. 2 (garasje 1 og garasje 2).
Sameiene bestar av eierne av garasjene.

Etterstadkroken Garasjeanlegg er etablert og gitt myndighet til & ta seg av felles drift,
vedlikehold og andre fellesanliggender for de to sameiene. De enkelte sameiere har
rett og plikt til & veere medlem av Garasjeanlegget.

Garasjeanlegget bestar av 303 parkeringsplasser, henholdsvis 169 plasser i garasje 1
0g 134 plasser i garasje 2.

Brukerne av garasjene har rett til nedkjersel over enkelte eiendommer i
Etterstadkroken Terrasse, gnr. 135 bnr. 42, 44,45,46,47,48,49,50 og 51 i Oslo. Denne
rettighet er tinglyst som heftelse pa de respektive eiendommer.

Garasjeanleggets oppgaver

Etterstadkroken Garasjeanlegg skal gjennomfare drift og vedlikehold av garasjene
med tilhgrende nedkjersel. Garasjeanlegget har myndighet til a treffe alle avgjerelser
som naturlig hgrer sasmmen med denne oppgave. Garasjeanlegget kan herunder
fastsette regler for bruk av garasjene. Slike regler ma kunngjgres pa behgrig mate for
eierne og brukerne.

Styret

Styret bestar av 8 medlemmer og 8 varamedlemmer. Fglgende deltagende
boligselskaper velger ett styremedlem og ett varamedlem hver:

Etterstadkroken 5 A og B Sameie Gnr 135 Bnr 44, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 7 E og F Borettslag Gnr 135 Bnr 45, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 C og D Sameie Gnr 135 Bnr 46, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 7 A og B Borettslag Gnr 135 Bnr 47, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 7 C og D Borettslag Gnr 135 Bnr 48, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 E og F Sameie Gnr 135 Bnr 49, i Oslo kommune.
Etterstadkroken 5 G Sameie Gnr 135 Bnr 50, i Oslo kommune.

Etterstadkroken 5 H Sameie Gnr 135 Bnr 51, i Oslo kommune.



3.2

3.3

3.4

3.5

3.6
3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Representanter til styret i Etterstadkroken Garasjeanlegg velges pa vedkommende
selskaps sameiermgte/generalforsamling. Representantene bgr velges blant
styremedlemmene i eierseksjonssameiet/borettslaget. Styret som velges til
Etterstadkroken Garasjeanlegg skal ogsa utgjare styret i Etterstadkroken Vel.
Dersom et boligselskap ikke har valgt en representant til styret i Garasjeanlegget vil
styreleder fra det aktuelle eierseksjonssameie / borettslag anses som valgt. Styreleder
utpeker da selv en varamann.

Styre- og varamedlemmer utpekes for 1 ar av gangen av arsmgtene i de 8 sameier og
borettslag i Etterstadkroken 5 og 7 kfr. pkt. 3.2. Styrets leder og nestleder velges
blant styremedlemmene av arsmgte. Navnene pa valgte medlemmer ma veere
innsendt til styret far ordinzrt arsmgte i garasjelaget..

Styret treffer sine avgjgrelse med alminnelig flertall blant de mgtende. Styret er
beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av representantene er tilstedet. Ved
stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

Styrets vedtak protokolleres. Protokoll undertegnes av de tilstedevarende
medlemmer.

Styret holder mgate nar styrets leder eller et flertall av medlemmene krever det.

Styret star for den daglige ledelse av Garasjeanlegget og skal iverksette arsmgatets
vedtak. Innenfor rammene av arsmgtets vedtak og de gkonomiske midler som star il
Garasjeanleggets disposisjon, bestemmer styret hvordan vedlikehold og drift av
garasjene med tilhgrende nedkjarsel skal organiseres og utfgres. Styret kan herunder
engasjere forretningsfarer, vaktmester, vaktselskap og/eller annet personale til &
utfgre oppgavene.

Styret skal sgrge for at Garasjeanlegget vedlikeholdes og renholdes slik at anlegget
til enhver tid, sa langt det er mulig, kan brukes i samsvar med formalet og slik at alle
krav i henhold til gjeldende regelverk om brannsikring etc. er oppfyilt.

Styret sgrger for forsvarlig regnskapsfersel. Alle utbetalinger attesteres av to
styremedlemmer for utbetaling.

Styret paser at kostnadene til Garasjeanleggets virksomhet fordeles og innkreves i
henhold til fordelingsngkkelen, jfr. pkt. 5.

| fellesanliggende forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap
Garasjeanlegget og tegner dets navn.

Arsmaotet

Garasjelagets gverste organ er arsmgtet der alle sameiere har mgte- og stemmerett.
Ogsa styre- eller varamedlemmer som ikke er sameiere har mgterett. Ordinzrt
arsmgte holdes innen 15. juni og etter sameiermgte/generalforsamling er avholdt i de
atte boligselskapene. Sameiermgte innkalles av styret med varsel som skal veere pa
minst atte og hgyst tjue dager.



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Forslag til planer, budsjett og andre saker som skal behandles pa arsmgtet ma
bekjentgjeres for sameierne senest samtidig med innkallingen. Forslag til saker som
skal tas opp pa arsmgtet ma veere sendt styret innen den frist som styret bestemmer
og som kunngjares for sameierne. Alle sameiere kan kreve saker tatt opp pa
arsmatet. Arsmatet kan bare fatte vedtak i saker som er satt opp i innkallingen.

Alle sameiere har én stemme hver pa arsmgtet. Stemme kan avgis ved fullmektig.
Fullmakter ma fremlegges skriftlig ved arsmgatets dpning. Ved stemmelikhet avgjeres
saken ved loddtrekning.

Det velges dirigent til & lede arsmgatet og en referent samt to personer til & undertegne
protokollen. Leder for Garasjeanleggets styre leder arsmgtet frem til valg av dirigent
er gjennomfart. Protokoll fra arsmgtet med arsmgtets beslutninger bekjentgjeres for
sameierne.

Arsmagtets beslutninger fattes med alminnelig flertall blant de fremmgtte hvis ikke
annet er fastsatt i vedtektene. Ombygging eller annet som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold samt vedtektsendringer kan vedtas av arsmgtet med 2/3
flertall. Vedtektsendringer som ikke er enstemmige ma godkjennes av tingretten jfr.
sameielovens §6.
Arsmgtet behandler:

Arsberetning

Revidert regnskap

Innkomne forslag

Planer og budsjett for kommende ar, herunder fastsettelse av eiernes bidrag

Valg av revisor

Fastsettelse av godtgjarelse for styrets medlemmer

Ekstraordineert arsmgte skal avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller minst
10% av sameierne skriftlig krever det. Ekstraordinzrt drsmgte avvikles etter samme
bestemmelser som ordineert arsmgte sa langt reglene passer.

5. Fordeling av kostnader

5.1

5.2

Garasjeanleggets kostnader fordeles mellom sameierne etter antall eide
parkeringsplasser. Betalingsbraken for hver parkeringsplass er 1/303. Den enkelte
sameiers andel av kostnadene inndrives gjennom vedkommendes boligselskap. Det
er likevel sameierne selv som er ansvarlige overfor Garasjeanlegget for sin andel av
kostnadene. Dette gjelder uavhengig av om sameierne selv bruker
parkeringsplassene.

Styret kan innkreve forskuddsvis betaling av forventede kostnader til neste ars drift.
Ved opplasning av Garasjeanlegget skal alle innestaende midler pa lagets konti, etter
at Garasjeanleggets forpliktelser er oppgjort, tilbakebetales til sameierne etter
betalingsbrgken i Garasjeanlegget, jfr.5.1.

6. Bruksrett til boder etc.

Bodene i Garasjeanlegget disponeres av eierne av Garasjeanlegget i samsvar med
plantegning utarbeidet av utbygger. Ikke alle sameiere har bruksrett til bod i
Garasjeanlegget. Vedlikehold av bodene, herunder kostnader til vedlikehold, er
Garasjeanlegget uvedkommende.



7. Fordeling og overfgring av parkeringsplasser

7.1

7.2

Rettigheten til bruk av den enkelte parkeringsplass er fordel av utbygger Pecunia
Eiendomsselskap i forbindelse med salget av eiendommene, jfr. fordelingsliste som
den enkelte kjgper har mottatt i forbindelse med kjgp av egen eierseksjon /
borettslagsleilighet. Intern omfordeling av parkeringsplasser kan foretas av styret
etter gnske fra de bergrte garasjeplasseiere.

Ved utleie av parkeringsplass skal styre og forretningsfarer snarest mulig gis melding
om navn og adresse pa leietaker. Utleie av garasjeplass/bod kan bare skje til beboere
i Etterstadkroken 5-7.

Garasjeplass kan bare overfares sammen med den boligen som garasjeplassen er
knyttet til. Dersom garasjeplassen gnskes overdratt uten i sammenheng med
overdragelse av eierseksjon/borettslagsleilighet kan slik overdragelse bare skje til
andre eiere av eierseksjon/borettslagsleilighet i de eiendommer som er nevnt i pkt.
3.1

8. Garasjeanlegget - bruk

8.1

8.2

8.3

8.4

Garasjeanlegget kan bare brukes til parkering og ma ikke benyttes slik at det er til
ungdig eller urimelig ulempe for de gvrige brukerne. Kun kjgretay tillates i
garasjene. Dekk pa felg tilhgrende kjeretay til den som disponerer plassen, tillates
innenfor brukers oppmerkede parkeringsplass. Ved vasking av garasje, ma bruker
selv pase at oppmerket parkeringsplass er helt tom. Det vil si at eventuelle kjgretay,
og eventuelle dekk pa felg, er fjernet pa forhand.

All ferdsel i Garasjeanlegget og i nedkjarsel skal skje hensynsfullt og slik at annen
ferdsel ikke ungdig hindres eller skade ungdig forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere
utenfor oppmalte parkeringsplasser.

Styret kan fastsette ordensregler for bruk av garasjene.

Lading av elbil/nybridbil kan kun foretas der godkjente ladepunkter er montert.

En sameier kan med samtykke fra styret og for egen regning koble seg til anlegget og
fa montert egen ladeboks pa den parkeringsplass han/hun har bruksrett til.

For & sikre samvirke sammen med det gvrige systemet ma anvendes ladeboks som er
godkjent av styret. Arbeidet forutsettes utfart av autorisert installatar.

Uttak av strgm til f.eks. stgvsuger kan foretas fra de avlaste stikkontaktene i
garasjene. Ngkkel til de l3ste boksene kan lanes ved henvendelse til styret.
Det er ikke tillatt & benytte disse kontakter til lading av elbil/hybridbil.

9. Hjemmelsregistrering

Sameierett til den enkelte garasjeplass er registrert pa den enkelte sameiers navn i
grunnboka. Ved salg ma sameier selv sgrge for at hjemmel blir overfart til ny
sameier.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ETTERSTADKROKEN 5

81
§2.

§3.

§4.

§5.

§6.

Det regulerte omradet er vist pa plankartet med reguleringsgrense.
Omradet reguleres til: Byggeomrade for boliger

Fellesomrade, felles avkjgrsel
Generelt

Bebyggelse tillates oppfert innenfor grense for bebyggelse og innefor maks cotehgyder, som angitt pa
reguleringskartet.

Samlet BRA skal ikke overstige 26 700 m2.

Bygningenes bredde kan ikke overstige 13,6 meter.

Balkonger pa gavivegger kan krage maks 1,5 meter utenfor grense for bebyggelse. Dette gjelder ikke for
omradene mellom bygning B1/B2, B3/B6 og B7/B8.

Redusert toppetasje skal maks utgjgre 85 % av underliggende etasjes bruksareal.

Leilighetene skal primzert vaere gjennomgaende eller tosidig belyst. Ensidig belyste leiligheter mot nord
eller nordgst tillates ikke.

| bygning B1 og B2 skal maks 55 % av leilighetene veere 2-roms, minst 36 % 3-roms og minst 9 % 4-roms
eller starre.

| bygning B3, B4, B5, B6, B7 og B8 skal min 70 % av leilighetene veaere 3-roms eller starre, hvorav 30 % av
disse skal vaere 4-roms eller mer.

Felles utearealer skal tilsvare minst 25 % av samlet BRA. Arealer brattere enn 1:3 kan ikke medregnes i
uteoppholdsarealet.

Det skal i forbindelse med sgknad om byggetillatelse for felt eller deler av felt sendes inn uteomhusplan for
hele omradet som viser eksisterende og nytt terreng, gangareale med trapper, ramper, arealer for lek og
opphold, evt parkeringsplasser, beplantning murer og lignende.

Det skal sikres tilgjengelighet til alle bygninger for brannbil, flyttebiler og renovasjonsbiler. Takvann og vann
fra tette flater samt drensvann skal i starst mulig grad tilfgres grunnen ved bruk av lokal
avvanningsdisponering. Tiltakshaver ma utarbeide alternativer for behandling av dette avigpsvannet.

Omréde B1
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 6 etasjer + redusert toppetasje.
| sokkeletasje kan det innpasses forretning og kontor (service).

Omrade B2
Bebyggelsen kan oppfgres i inntil 6 etasjer + redusert toppetasje. Underetasje kan innpasses. |
sokkeletasje kan det innpasses forretning og kontor (service).

Omréade B3, B4, og B6
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 4 etasjer + redusert toppetasje. Underetasje kan innpasses.

Omrade B5
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 4 etasjer + redusert toppetasje.

Omrade B7 og B8
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 4 etasjer + redusert toppetasje. 2 underetasjer kan innpasses.

Parkering

Det skal opparbeides parkering for boligene under terreng, i henhold til de til enhver tid gjeldende
parkeringsnorm for Indre by. 5% av plassene skal utformes for bevegelseshemmede med en
minimumsbredde p& 3,5 m.

Gjesteparkering pa terreng kan innpasses pa nordsiden av bebyggelsen langs Etterstadkroken.

Atkomst
Eiendommen skal ha tre avkjgrsler fra Etterstadkroken hhv. til et gvre og et nedre niva samt
parkeringskjeller.
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§ 7. Fellesomrade

Fellesomrade, felles avkjgrsel skal veere felles for eiendommene Etterstadkroken 5 og 9, Gnr. 135, Bnr 42
og Gnr. 137, Bnr. 2.

§ 8. Stgy, forurensning og vibrasjoner

Trafikkstay fra vei og bane ma ikke overstige de laveste verdiene gitt i de til enhver tid gjeldende forskrifter,

vedtekter eller retningslinjer for stay. Det skal redegjgares for tiltak mot stay samtidig med sgknad om
byggetillatelse.

Luftforurensning ma ikke overskride de laveste verdier gitt i de til enhver tid gjeldende forskrifter, vedtekter
eller retningslinjer for luftforurensning.

Inneklima skal tilfredsstilles i henhold til helsedirektoratets rundskriv IK-39/91 eller senere vedtatte
forskrifter, vedtekter eller retningslinjer.
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

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

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena
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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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grénnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

For torg og mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken avvann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjenapnet.

Arealsikring

Nye torg og mgteplasser skal ha en minste
stgrrelse pa 1 dekar anvendbart nettoareal
eksklusive kjgreareal, med en minste bredde
pa 25 meter. Arealet skal utgjgre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning
og form som ivaretar mgteplassens krav til at
denne skal veere dpen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bgr i stgrst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
bgr legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mgteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mgteplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas sarskilt. Torg og
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

Torg og mgteplasser skal legges til rette slik
at de blir tilgjengelige og anvendelige for
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal
vaere en integrert del av alle fysiske tiltak

pa torg og mateplasser, slik at behovet for
spesiallgsninger for funksjonshemmede
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet ogsa vinterstid, og
over lang tid. Klar og enkel organisering av
plassene samt skilting og annen informasjon
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skal bidra til bedret orientering i uterommet.
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service
skalvurderes, enten ved a lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstgtende byomrader.

Sykkelparkeringsplass kan vurderes pa torg
og mgteplasser, forutsatt at den ikke hindrer
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Neerhet til offentlig kommunikasjon skal
utnyttes som ledd i a gke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for gkt aksjonsradius,
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge mgtesteder

Torg og mgteplasser skal veaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal szrskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygninger skal henvende seg mot mgteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi dpenhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer
gjennom mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
skali stgrst mulig grad lokaliseres slik at
gangstrgmmer bidrar til sosial kontroll og
gker opplevelsen av trygghet bade for reis-
ende og andre over store deler av dggnet.

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til 3 skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til a styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning avvassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold pa oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved var/hgstjevndggn kan
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres
slik at det stimuleres til opphold og bruk over
sa store deler av aret som mulig. Belysning
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer
til enhver tid er godt opplyst.

Stoy/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig & velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stgy og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndggn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa vaere mulig a bruke
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene
bgr bade ivareta behov for ro og orienteres
mot omrader med aktiviteter.

Teknisk service

Torg og mgteplasser skal, dersom det etter
kommunens skjgnn er ngdvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak
for engangsgriller osv, slik at de fremstar
som brukervennlige og innbydende steder.

Utforming og materialbehandling

Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle hgye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at mgteplassene taler intensiv bruk
i mange ar, og slik at drift og vedlikehold blir
sa enkel og rasjonell som mulig.

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi naermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stgy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

R5.1a Norm for avstand til torg og mgteplasser
Befolkningen i hele byggesonen bgr ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mgteplass innenfor en luft-
linjeavstand pad:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifglge disse kriterier er
mangel pd torg og mateplass er vist pd
plankartet som “omrdde med behov for torg/
mgteplass”.

R5.1b Innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass”

Ved planforslag og sgknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfy!-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pad steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til d avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller spknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

e For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
boar torg og moteplass ivaretas slik:

e For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pa steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bar ogsd sikres
at torget/mateplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller sgknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
mgteplass, dersom terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

* For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bgr
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mateplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bor bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bgr
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mgteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mateplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bar i stagrst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mgteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid veere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljg
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
reguleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pa del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal vaere bymessig,
bade iindre og ytre by. Dette innebaerer at
torg/mgteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avavrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjgre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

I annen overordnet mgteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt pa tilrettelegging
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet mgteplass kan
avgrensete arealer legges til rette og utvikles
for allsidig rekreasjonsbruk.

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mgteplass kan vurderes, dersom
gjenveerende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Stroksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskreveti § 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for a ivareta funksjonen
som mgteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Sgknads- eller meldepliktige
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strgksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
megtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se §5.2.

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

Farste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
Straksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested bgr ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primeert henvender seg mot gaten.
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
skal i hgyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
Stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt som mgteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mate-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgate-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mgteplass er vist pa plankartet, skal
dette vaere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrades behov for torg/mgate-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:

¢ Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én
mgteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet
areal for torg og mgteplasser skal vaere minst
5 % av tiltakets totale BRA.

* For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal
under terreng medregnes ikke) skal sikring
og etablering av minst ett torg/én mgteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgteplass skal lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et stgrre areal avset-
tes dersom dette vurderes som ngdvendig i
det aktuelle omradet.
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

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

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

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

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

4 83463

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

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

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

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

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

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

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

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

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt ”overordnete
torg og mateplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.
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Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

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

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

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

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

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

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

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

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

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

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.

Side 22 Kdp for torg og mgteplasser.

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

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

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

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

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

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

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

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

Herav fglger planens definisjon:

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

Arenaer for ulike mgter

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

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

Standard/vedlikehold
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



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

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

LL+m

Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

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

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

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

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

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

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

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

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

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

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

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

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

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

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

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

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

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

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

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

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

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

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.

0o o
o
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

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

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

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

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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

. o
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Restarealer i by-
Strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

‘ % e RN ot

1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

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

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

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

o

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

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

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

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

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

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

o
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

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

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til a vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41



DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Plan- og bygningsetaten
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Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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KDP-18

OSLO KOMMUNE

KOMMUNEDELPLAN FOR ALNA MILJZPARK. MAL, BESTEMMELSE R OG RETNINGSLINJER

MAL

Hovedmal

Kommunedelplan for Alna miljgpark skal tilrettelegge for gjendpning og miljgoppgradering av Alna og viktige
sidevassdrag fra Alnsjgen til fiorden innen 2020. Den skal gi grunnlag for en variert utvikling av vassdraget med
sidearealer for & gke attraktiviteten og gi en styrket identitet til hele Groruddalen. Planen skal utarbeides etter
mgnster fra kommunedelplan for Akerselva miljgpark.

Delmal

1

Alna miljgpark skal bidra til & styrke byens blagranne struktur og gi befolkningen gode muligheter for
rekreasjon.

Planen skal danne grunnlag for:

a) gjenapning av Alna og viktige partier av sidevassdrag/bekker

b) bevaring og videreutvikling av det sammenhengende vassdraget og tilstgtende areal- og
bygningskvaliteter

c) styrking og videreutvikling av den blagrgnne strukturen som premiss for byutviklingen i tilgrensede
omrader/arealer

d) bevaring og bruk av det eldre bosettingsrelaterte kulturlandskapet og kulturminner av ulik tidsalder
e) utvikling av et sammenhengende turveinett langs Alna med sidebekker

f) bedret tilgjengelighet til Alnas rekreasjonsomrader fra byomradene rundt

Alna miljgpark skal sikre biologisk mangfold og god vannkvalitet.

Planen skal danne grunnlag for:

a) sikring av viktige leveomrader for planter og dyr

b) at viktige naturomrader ikke nedbygges

c) at kravene i vannforvaltningsforskriften oppfylles sa langt som mulig

d) skjgtsel og beerekraftig bruk av lokal, kulturbetinget vegetasjon og kulturlandskap

Alna miljgpark skal legge til rette for urban utvikling som bygger pa de mulighetene som aktiv bruk av vann
gir.

Planen skal danne grunnlag for:

a) bruk av Alna som drivkraft i en framtidsrettet byutvikling

b) sikring og viderebygging pa kulturminner og lokale verdifulle saertrekk

c¢) utforming av nye vannlgp, sedimentasjonsdammer og vannspeil

d) utvikling av harmoniske byrom med rike opplevelses- og trivselselementer
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KDP-18

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

A. INNLEDENDE BESTEMMELSER

§1 Avgrensing
Planomradet omfatter de omrader som vist pa plankart datert 18.06.2009, sist revidert 28.02.2013.

§2 Oversikt over formal, omrader med seerlige bestemmelser og omrader unntatt fra rettsvirkning
Byggeomrader (8§ 20-4, 1. ledd nr. 1)
- Friomrade: park
- Friomrade: naturomrade
- Friomrade: idrettspark
- Bolig
- Naeringsomrader
- Blandet formal (gjeldende regulering opprettholdes)
- Offentlig/allmennyttig formal
Omrader for saerskilt bruk eller vern av sjg og vassdrag (§ 20-4, 1. ledd nr. 5)
- Elv/bekk
- Dam
Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (§ 20-4, 1. ledd nr. 6)
- Veiljernbane/T-bane
- Hovedsykkelvei
- Hovedturvei
- Viktige tverrforbindelser
- Annen turvei
- Krysningspunkt mellom elv/bekk og infrastruktur

Omréader med seerlige bestemmelser
- Omrade med krav til ny reguleringsplan (§ 20-4, 2. ledd punkt a))
- Omrade med restriksjoner for lokalisering av bebyggelse (§ 20-4, 2. ledd punkt b))
- Siktlinjer (8 20-4, 2. ledd punkt b))

Unntak fra rettsvirkning (8 20-4, 2. ledd punkt h))
- Bolig/nzering/offentlig/almennyttig formal
- Omrade unntatt fra juridisk bindende virkning
- Elv/bekk — prinsipptrasé unntatt juridisk binding
- Bevaringsverdig bygning/anlegg

§3 Planens rettsvirkning

Plankartet og tilhgrende bestemmelser er juridisk bindende for planomradet, dersom ikke annet er angitt.
Eksisterende planer opprettholdes i den grad de ikke er i strid med denne planen. Gjeldende planer i omrader
med forslag til ny arealbruk er vist i vedlegg 3.

84 Hensikten med planen

Kommunedelplanen skal sikre og tilrettelegge Alna og Tokerudbekken som en viktig blagrann struktur fra
Lillomarka/Gjellerasen til fiorden. Den skal legge til rette for bymessig utvikling som ivaretar de muligheter som
aktiv bruk av vann gir. Den skal ogsa sikre gjendpning, milijgoppgradering, grannstruktur, biologisk mangfold og
kulturminnevern langs Alna og Tokerudbekken med viktige sidebekker pa hele strekningen. Tilgjengelighet til
miljgparken skal sikres for alle brukergrupper innenfor planens hovedmalsetning. Planen skal legge til rette for
at vannforvaltningsforskriften oppfylles.

§5 Definisjoner
Med "tiltak” i disse bestemmelser og retningslinjer menes tiltak etter plan- og bygningsloven.

B. FELLESBESTEMMELSER
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86 Byggeomrader

| byggeomrader angitt A — F og byggeomrader — friomrader skal det ikke iverksettes tiltak uten at dette skjer pa
grunnlag av ny reguleringsplan. Ombygginger og mindre til- og padbygg uten negative miljgvirkninger for Alna
miljgpark kan av kommunen unntas fra plankravet. Apne bekker skal opprettholdes. Ved gjennomfgring av
tiltak innenfor byggeomrader angitt A — F og byggeomrader - friomrader skal det sikres at elv/bekk blir
gjiendpnet i henhold til angitt prinsipptrasé. Ved tiltak i byggeomrader — friomrader skal det sikres at turvei eller
annen offentlig tilgjengelig gangforbindelse blir etablert som vist i prinsipp pa plankartet, med en bredde pa
minst 30 meter hvis ikke denne plan angir noe annet. Der det ikke er mulig & sikre granne turdrag mellom
friomrader, skal viktige gangforbindelser utformes med hgy materialkvalitet, bevisst bruk av vegetasjon og med
utgangspunkt i lokale seertrekk. Tiltak i omradene der det er vist dammer pa plankartet ma sikre at disse blir
anlagt i prinsipp som vist pa plankartet. Dam tilrettelegges som sedimenteringsdam eller pa annen mate med
rensefunksjon for vannet og den skal ha en god biologisk funksjon. Starre terrenginngrep, utendgrs parkering
eller lagring tillates ikke innenfor disse omradene. Utfylling i elv/bekk tillates ikke. Tiltak pa eller ved
bevaringsverdig bebyggelse vist pa plankartet skal lokaliseres og utformes slik at den bevaringsverdige
bebyggelsen bevares.

6.1 Byggeomrader — boliger
Innenfor omradene markert som "omrade med restriksjoner for lokalisering av bebyggelse” pa plankartet tillates
ikke tiltak lenger ut fra bygningskroppen enn 2 meter. Apen bekk og kantvegetasjon skal opprettholdes.

6.2 Byggeomrader - friomrader
Innenfor disse omradene kan det ikke iverksettes tiltak, herunder terrenginngrep, som vanskeliggjer omradets
bruk som friomrade.

6.3 Byggeomrader - friomrader - park

| disse omradene prioriteres omradets bruk til friluftsaktiviteter uten seerlig teknisk tilrettelegging. Mindre tiltak
for & ivareta formalet kan tillates. Tiltak skal lokaliseres og utformes slik at verdifulle, karakteristiske
landskapsformer og verdifull vegetasjon kan bevares.

6.4 Byggeomrader — friomrader - naturomrade

| disse omradene skal omradets natur- og kulturlandskapsverdier prioriteres. Innenfor disse omradene kan det
ikke gjennomfgres tiltak, inklusive terrenginngrep, i strid med disse verdier. Enkel turvei, tilrettelegging for
oppholdsarealer og gangforbindelse over elv/ bekk som tar hensyn til natur- og kulturminneverdiene kan
tillates.

6.5 Byggeomrader — friomrader - idrettspark
| disse omradene skal omradets bruk til idrettsformal prioriteres. Tiltak som innbefatter slike formal kan
gjennomfgres i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Arealene skal vaere allment tilgjengelige.

87 Gjenapning av vassdrag
Der vassdragets omgivelser har en bymessig karakter og hvor tilgangen til ubebygde arealer er begrenset, skal
tiltak gis en bymessig utforming med hgy materialstandard for tiltaket og det gjen&pnede vassdraget.

88 Landskap
Siktlinjer og utsiktspunkter som vist pa plankartet skal opprettholdes for alle tiltak innenfor planomrédet.
Siktlinjene skal sikre utsyn og visuelle sammenhenger til/fra hovedelementer i bylandskapet.

89 Lokalklima og luftkvalitet
Bebyggelse skal orienteres og utformes slik at omradets egenventilering opprettholdes.

810 Treer og vegetasjon

Ved sgknad om tiltak i omrader med store traer og annen verdifull vegetasjon skal tiltaket lokaliseres og
utformes slik at denne vegetasjonen kan bevares og gis gode vekstforhold. Vegetasjon som i kommunens
naturdatabase er registrert som "nasjonalt viktig”, "regionalt viktig” og "lokalt viktig naturtype” pa
kommunedelplanens vedtakstidspunkt, regnes alltid som verdifull vegetasjon. For store treer ma det avsettes
tilstrekkelig plass for utviklingsmuligheter til rotsystem og krone (rotsonen tilsvarer minst treets kronediameter).
Som en del av utomhusplan for tiltak skal det utarbeides en marksikringsplan som viser tiltak for sikring av

verdifull vegetasjon i bygge- og anleggsperioden.

8§11 Kantvegetasjon
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Areal for kantvegetasjon langs &pne strekninger av vassdrag skal sikres og kantvegetasjon skal opparbeides
samtidig med tiltak etter plan- og bygningsloven.

§12  Kulturminner

Tiltak, herunder tilrettelegging av ferdsel og opphold, pa eller ved bevaringsverdig bebyggelse vist pa
plankartet, skal lokaliseres og utformes slik at bevaringshensynet ivaretas. Tiltak skal forelegges Byantikvaren
for uttalelse.

§13  Overvannshandtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av alle tiltak.

8§14  Kryssing av vei, bane og annen infrastruktur

Ved tiltak som omfatter veier, baner, kabeltraseer og r@rsystemer som krysser eller bergrer vassdrag,
friomrader og kulturminner skal tiltaket lokaliseres og utformes slik at den gkologiske balansen i vassdraget
opprettholdes/ reetableres, og de kulturhistoriske verdier opprettholdes og videreutvikles. Fremkommeligheten
for turgaere langs vassdraget ma sikres. Krysningspunkter for turvei skal gis en tydelig og trafikksikker
utforming.

8§15  Universell utforming

Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved tiltak innenfor planens hovedformal. Der hvor
prinsippene kommer i konflikt med viktige landskaps-, kulturminne- og naturinteresser skal hensyn til dette
balanseres mot hensyn til ferdsel og tilgjengelighet.

C. BESTEMMELSER FOR DELOMRADER

§16 Delomrade 2 Grorudparken
I omrade B ("Shoddyfabrikken”) kan bebyggelsen brukes som kulturanlegg eller til naeringsformal.

8§17 Delomrade 4 Tokerudbekken

I delomradet kan tillates anlegg for ngdvendig etterdrift av Rommenfyllinga knyttet til gassoppsamling,
sigevannsoppsamling, eventuell rensing med videre. Omrade F kan brukes til idrettsanlegg, fortrinnsvis knyttet
til gvrige idrettsanlegg pd Rommensletta. Tiltak skal tilrettelegge for at det opparbeides torg/ mateplass med
god og trafikksikker gangforbindelse til Rommen T-banestasjon og til idrettsanleggene pa Rommensletta, i trad
med kommunedelplan for torg og mateplasser.

Vestlibanen idrettsanlegg ved Rommen skole forutsettes opprettholdt med areal som i eksisterende situasjon.
Endelig plassering avklares i reguleringsplan sammen med vedtatt med blant annet trasé for gjendpnet
Tokerudbekk.

| Friomrade — idrettspark, mellom @stre Aker vei og jernbanen, tillates etablert idrettsanlegg/hall for skating.

8§18 Delomrade 5 Nylandsparken

Tiltak, inklusive tiltak for tilrettelegging av ferdsel og opphold, pa eller ved eksisterende jernbanebro ("AGA-
broen”) over Alna tilknyttet gnr. 114 bnr. 102, skal utformes slik at bevaringshensynet ivaretas og broen kan
brukes som gangforbindelse knyttet til Alna miljgpark. Tiltak skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

Alna idrettssenter forutsettes opprettholdt i samsvar med vedtatt reguleringsplan (S-4182, vedtatt 16.11.2005)
og godkjent skjgtselsplan.

8§19 Delomrade 10 Kveerner - Lodalen

Ved utbygging av eiendommen Enebakkveien 69 skal Alna med Kvaernerfossen gjenapnes, og det skal legges
til rette for et grgntdrag med turveiforbindelse langs elven. Eksisterende vannlgp til fjorden (rar og tunnel)
legges til rette som overlap.

ROS-analyse og forslag til avbgtende tiltak knyttet til gjenapning av Alna langs Dyvekes vei og fra Dyvekes bro
til vannspeilet i Middelalderparken skal forelegges Jernbaneverket til uttalelse.
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Retningslinjer
D. FELLES RETNINGSLINJER

R1 Byggeomrader

Landskapshensyn bgr innga som tema i tidlig fase i plan- og byggesaksprosesser. Ved stgrre tiltak ma dette
temaet alltid vurderes. Behovet for utarbeiding av egen landskapsanalyse ma vurderes. Det bar redegjgres for
avbgtende tiltak. | reguleringsplan innenfor byggeomrader betegnet A-F méa konsekvenser for miljg, natur,
rekreasjon, kulturminner/ kulturlandskap og vannkvalitet dokumenteres. Lysreklame eller flombelysning méa ikke
innrettes slik at de fremstar som visuelt forstyrrende sett fra miljgparkens friomrader og turveier.
Terrenginngrep med sikte pa fierning av forurensede masser kan tillates. Det bar redegjgres for alt overvann,
bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om tiltak. System for handtering av overvann bgr
utnyttes som opplevelses- og estetisk element i grannstrukturen. System for lokal overvannshandtering ma
dimensjoneres slik at det tas hgyde for fremtidige klimaendringer og forventede endringer i nedbgrsmganster.
Etablering av grgnne tak bgr vurderes som del av den lokale overvannshandteringen.

R 2 Byggeomrader - friomrader

Terrenginngrep med sikte pa fijerning av forurensede masser kan tillates.

Gjenapning av elv/ bekk skal ha en utforming slik at minst "moderat gkologisk tilstand” i henhold til
vannforvaltningsforskriften oppnas. Ved beplanting og massetilfersel i friomrader bar det benyttes stedegne
plantearter og rene masser uten fremmede arter. For & ivareta omradenes natur-, kulturminne- og
rekreasjonsverdier bgr det utarbeides skjgtselsplan for hvert omrade. Den enkelte skjgtselsplan bgar inneholde
mulighet for lokal involvering der det er hensiktsmessig. Dette kan brukes som middel til & skape lokalt ansvar
og tilknytning for det enkelte delomrade. Belysning bar plasseres og utformes med hensyn til omradenes milja-,
natur- og kulturminneverdi.

R 3 Byggeomrader - friomrader - park
Tiltak og forvaltning av vegetasjon bgr skje i samsvar med skjgtselsplan for hvert omrade.

R4 Byggeomrader - friomrader - naturomrade

Stedegen og kulturbetinget vegetasjon sgkes bevart og fremmede problematiske arter bgr sgkes fjernet.
Apning og biotopmessig restaurering av lukket bekk samt restaurering og skjgtsel (jordbruk, beite) av
kulturbetinget vegetasjon kan tillates. Tiltak og forvaltning av vegetasjon bgr skje i samsvar med skjgtselsplan
for hvert omrade.

R5 Gjenapning av vassdrag - dam

Ved gjendpning og restaurering av vassdrag bgr det gjennomfgres en naturfaglig vurdering av omradet som
sammen med estetiske og byplanfaglige hensyn legges til grunn for beplantning og andre tiltak. Utforming av
gjendpnet vassdrag i trad med naturfaglige prinsipper innebaerer krav til utforming av elveprofil, bunnsubstrat
og sidekanter som levested for dyr og planter. Gjendpnede vassdrag ber tilrettelegges som
opplevelseselement med hgy estetisk kvalitet for & styrke den blagrgnne strukturen og i starst mulig grad
gjares tilgjengelig for allmennheten. Der forholdene ligger til rette for det bar elv/ bekk i stgrst mulig grad
gienapnes i sine historiske bekkelgp. Dammer ma utformes slik at de kan veere et attraktivt element i by- og
lokalmiljget. Konsekvenser for miljg, natur, rekreasjon, kulturminner/ kulturlandskap skal alltid dokumenteres i
forbindelse med lgsning for fremfgring av gjenapnet elv/ bekk.

R 6 Treer og kantvegetasjon

Etablert kantvegetasjon som har dokumentert ugunstig virkning for naturlig utlufting kan skjettes pa en mate
som ivaretar hensyn bade til utlufting og naturverdiene. Far gjennomfaring skal skjatselstiltak veies mot
naturverdiene som ligger i & beholde etablert kantvegetasjon. Tiltak og forvaltning av kulturbetinget vegetasjon
knyttet til kulturminner bgr skje i samsvar med skjgtselsplan. Dgde treer sgkes bevart der de star eller ligger,
dersom dette ikke strider mot hensyn til sikkerhet for opphold og ferdsel, kulturlandskap og kulturminner.

R 7 Kulturminner
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Det er forbudt & skade eller utilbgrlig skiemme med videre kjente automatisk fredete kulturminner, jamfar
kulturminnelovens § 3. Byantikvaren har ansvar for & pase at det utfgres ngdvendige tiltak for pleie og
anskueliggjering av disse. Tiltakene bgr innarbeides i skjgtselsplanen for omradet. Hensynet til automatisk
fredete kulturminner er for gvrig ikke avklart i planen. For alle offentlige og starre private tiltak kreves
arkeologisk registrering jf. kulturminneloven § 9, med unntak av tiltak som er hjemlet i reguleringsplan vedtatt
etter 15.02.1979. Tiltakshaver ma ta kontakt med Byantikvaren i god tid fgr planlagt realisering av tiltak.

R 8 Stille omrader

Samtlige "Byggeomrader — friomrader - naturomrade” i planomradet, med unntak av omrade gverst langs
Tokerudbekken og omrade gst for Smalvollveien, inngar i stille omrade "Alnaelvkorridoren” i Handlingsplan mot
stgy i Oslo 2008 — 2013. Stille omrader bgr forvaltes i trad med statlig retningslinje for handtering av stay i
arealplanleggingen (rundskriv T-1442) eller senere retningslinjer som erstatter denne. Tiltak i planomradet som
betyr gkt stay innenfor stille omrade bar ikke tillates. Ved tiltak som etter kommunens vurdering kan bety gkt
stayniva for stille omrade bgr steyforholdene dokumenteres. Det bgr ogsa redegjgres for hvordan
stgyforholdene kan forbedres gjennom avbgtende tiltak.

R 9 Viktige gangforbindelser utenom friomrader

Eksisterende granne kvaliteter langs gangforbindelsen bar bevares. | planforslag for omrader med starre
eksisterende traer langs gangforbindelsen bgr det vurderes & sikre treerne seerskilt (avmerket pa plankartet) i
forslag til detaljregulering eller ved at de angis p& eget marksikringskart. Utover de overnevnte forhold skal det
legges til rette for sammenkobling med andre naerliggende turdrag og stier utenfor kommunedelplanen der det
regnes som hensiktsmessig. Denne intensjonen ma gjelde for hele elvedraget. Det er viktig at koblingen
mellom byggeomrade, friomrade, park og naturomrade i Alna Miljgpark sees i forhold til byens gvrige
turveisystem og marka. Det skal tilrettelegges for en blagrann korridor fra @stensjgvannet.

E. RETNINGSLINJER FOR DELOMRADER

R 10 Delomrade 2 Grorudparken
Groruddammen bgr ha badevannskvalitet og tilrettelegges for bading. Etablering av naermiljganlegg for idrett
slik som fotballgkke, ballbinge eller lignende kan vurderes for & bringe aktivitet inn i omradet.

R 11 Delomrade 4 Tokerudbekken

Gjenapning av Tokerudbekken ma skje pa grunnlag av dokumentert lgsning, etter uttalelse fra fagmyndighet,
knyttet til fare for setninger i grunnen og lekkasije til deponi. Dam som etableres ved Rommen skole bgr ha
badevannskvalitet og tilrettelegges for bading. Ved regulering av omrade F ma det legges fram dokumentasjon
pa tekniske lgsninger med hensyn til jordforurensning knyttet til tiltak p& Rommenfyllinga. Godkjenning av
dokumentasjon og lgsninger skal skje etter at fagmyndighet har uttalt seg.

R 12 Delomrade 5 Nylandsparken

Det bgr etableres et grgntdrag langs Nedre Kalbakkvei, fortrinnsvis minst 30 meter bredt, med gjenapnet
Veitvetbekk. Planlagt gang-/sykkelvei kan fungere som ledd i turveisystemet. Etablering av neermiljganlegg for
idrett slik som fotballgkke, ballbinge eller lignende kan vurderes for & bringe aktivitet inn i omradet. Grantdraget
langs Nedre Kalbakkvei bagr bygge opp om Nedre Kalbakkvei - Tvetenveien som en grgnn, strukturerende
tverrforbindelse mellom Lillomarka og @stmarka. Tverrforbindelsens rolle for kjgretrafikk, sykkeltrafikk og
gangtrafikk ma ivaretas i samsvar med vedtatte planer.

R 13 Delomrade 6 Alfaset - Alnabru
Disse retningslinjene gjelder ikke innenfor planomradet for reguleringsplan for del av terminalomrade pa
Alnabru, vedtatt den 17.02.2010 (S-4500).

R 14 Delomrade 8 Bryn

Rammeplan for Bryn skal veere veiledende for utviklingen i omrade betegnet D pa plankartet. | dette omradet
skal bebyggelsen orienteres i elvelgpets lengderetning, for & sikre utlufting. Utbygging ber skje pa grunnlag av
detaljert klimavurdering. | dette omradet bagr Oslo kommunes hgyeste ambisjoner om fortetting og urbane
grgnne kvaliteter vaere en rettesnor. Det ma velges strategier som ikke gjar Brynomradet til en fremtidig
barriere i Alna Miljgpark. | henhold til paragraf 13 Overvannshandtering kan dette vaere et omrade for utvikling
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av grgnne tak i forbindelse med nybygging. Treer og kantvegetasjon blir ekstra viktig for & beholde en form for
grentpreg langs denne delen av Alnaelva.

R 15 Delomrade 9 Etterstad - Svartdalen

| omrade betegnet E pé plankartet skal bevaringsverdig industribygning og verdifull vegetasjon sgkes bevart. |
omradet gst for Enebakkveien kan det vurderes etablering av naermiljganlegg for idrett slik som fotballgkke,
ballbinge eller lignende for & bringe aktivitet inn i omradet.

R 16 Delomrade 10 Kveerner - Lodalen

| Kveerneromradet bgr regulert vannspeil tilrettelegges slik at det blir en del av Alnas gjenapnede lgp gjennom
omradet. Som grunnlag for endelig vedtak for gjenapning av elvestrekning langs Dyvekes vei og videre til
vannspeilet i Middelalderparken skal det foreligge dokumentasjon av tiltaket pa prosjekteringsniva. ROS-
analyse som identifiserer mulige hendelser ma foreligge og avhgtende tiltak ma veere fastlagt senest ved
innlevering av rammesgknad for tiltaket.

Kommunedelplan med mal og bestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 06.03.2013 sak 62 og 15.05.2013 sak 154
Bestemmelsene og retningslinjene eri samsvar med b ystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 31.05.2013

Rune Raknes, bem.

KDP-18 Side 8 av 8




 
     
         
             Bent Anders Furevik
             9578-5995-4-564885
             30088829545
             NO
             PID
             Furevik
             Bent Anders
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             9OA1JwejfkGw60MBBvK6ntXRrwL+LTmJxaHBGhwOt24=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-04-29T10:18:48.630+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-04-29T10:16:59.878+02:00
                 started-signature-session
                 
                     46.46.225.176
                     Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/146.0.0.0 Mobile Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-04-29T10:17:01.331+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     9OA1JwejfkGw60MBBvK6ntXRrwL+LTmJxaHBGhwOt24=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-04-29T10:18:16.383+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-04-29T10:18:16.473+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-04-29T10:18:48.631+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 5Uij6rUXNDLTB40ggSVfSv10mrEIznJBNRNlzh6LuAk=

 
 
 

 
 VljrmUsOnxD9x/W4VL//ILQAI1sE+UZSyR4n2lCC42U=


 
MuDWxtWXwJ53yMjQWQZtWPte4OYevDRk1Yk6kyOMOcX6RAyAVx21xqnI2JHPCOKeakOtsyZK6A4F

jxrh8hg0Y0Biv69sqUHfwkuUP7LI3o6LVRE3vlRA/zR+gTlmV6Fa9+i6rD6IiE6ssjnm15xv7b36

Ik+dMdXNDx4vlDmsAsKn06qu8rx5crSoElk66SnZspO0PobTA4NGKWY0wpiCrNv/w1vX9pyo9vj8

TbeOdGlHS8cYHJI+7MBXGKxNAJzFRkG2V2hhJ1rFieLToSHSpFSriaWLDws5AgJFL5Q7wpMuKZ+l

+oTZL1Yt8llzffHBEcsVdeiK2l8sgwrV8OLQuZjfgwyqrvLalBngO0LF0424fJkHz+9/BEaFHO6/

AwoUnplUv9xNxX63o9gwvA7mR6MX37ot8LGNnw+hNj7ZmW2OeWJ4OprmRLAZ12NThUUrFAFJaoWF

MdWzUDERG9nJeWobcqzsCFLvfrZ6ndzsAeK+U8Z4vcgjj7ozQi9M7lDw

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz
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HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg
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  Time                      Name            IP                Activity                                                                    
 ========================= =============== ================= ============================================================================ 
  2025-03-10 21:12:07 UTC   Wayfarer        108.142.xxx.xxx   The document was created                                                    
  2025-03-10 21:12:31 UTC   Wayfarer        108.142.xxx.xxx   A signing link was activated for "Hodne, Bente"                             
  2025-03-10 21:12:32 UTC   Wayfarer        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Hodne, Bente" at "bente.hodne@bdo.no"  
  2025-03-10 21:16:19 UTC   Hodne, Bente    188.95.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                       
  2025-03-10 21:16:23 UTC   Penneo system   188.95.xxx.xxx    The document was viewed                                                     
  2025-03-10 21:16:51 UTC   Hodne, Bente    188.95.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                       
  2025-03-10 21:16:52 UTC   Penneo system   188.95.xxx.xxx    The document was viewed                                                     
  2025-03-10 21:16:55 UTC   Penneo system   188.95.xxx.xxx    The document signing process was completed                                  
  2025-03-10 21:16:55 UTC   Hodne, Bente    188.95.xxx.xxx    The signer signed the document as partner, partner                          
 ========================= =============== ================= ============================================================================ 
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                        font-size: 12px;
                        padding: 0px;
                        margin: 0px;
                        font-family: 'Helvetica', 'Arial', sans-serif;
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                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min signatur aksepterer jeg innholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identifisert med sin dokumentnøkkel og kryptografiske hash-verdi.
                    
                     
                        Jeg aksepterer at  mitt fulle navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mitt offentlige sertifikat lagres og oppbevares digitalt, med det formål å kunne påvise signaturens gyldighet.                    
                     
                        Opplysningene blir innebygd i signaturen, og er altså tilgjengelig for alle med adgang til det signerte materiale.
                    
                     
                        Med min signatur godtar jeg herved den til enhver tid gjeldende sluttbruker-lisensavtalen (EULA) for bruk av Penneo Digital Signature Platform:  https://penneo.com/eula                    
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                                        Dokumentets kryptografiske   hash-verdi:  
                                    
                                
                            
                        
                    
                
            
        
    


            
        

