Teglverksgata 11

Nabolaget Freiaparken/Sofienbergparken - vurdert av 186 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Sofienbergparken 5 min %
Linje 11N, 12N, 30 0.4 km
@ Sofienberg 7 min &
Linje 17 0.5 km
© Carl Berners plass 13 min #
Linje 5 Tkm
@ Toyen stasjon 18 min %
Linje RE30, R31 1.4 km
@ OsloS 25 min %
Totalt 24 ulike linjer 2 km
Skoler
Grunerlgkka skole (1-7 Kl.) 6 min %
538 elever, 23 klasser 0.5 km
Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min £
451 elever, 23 klasser 0.8 km
Vahl skole (1-7 kl.) 13 min %
203 elever, 13 klasser 1.1 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 7 min &
431 elever, 30 klasser 0.6 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 23 min %
227 elever, 16 klasser 1.9 km
Foss videregaende skole 10 min £
600 elever, 20 klasser 0.9 km
Hersleb videregaende skole 12 min &

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 81/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100

A Naboskapet
=% Heflige 61/100

Aldersfordeling
N
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Barn Ungdom  Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ér) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
. Freiaparken/Sofienbergpar... 2 019 1302
Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Konfektfabrikken barnehage (0-5 ar) 2 min &
62 barn 0.2 km
Seilduken barnehage A/L (1-5 ar) 4 min %
54 barn 0.3 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 6 min &
63 barn 0.4 km
Dagligvare
Kiwi Rodelgkka 1min %
Kiwi Kgbenhavngata 4 min #



Primaere transportmidler

B 1. Trikk
K 2. Gaende
&3 3.Buss

am  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 92/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

© Sofienbergparken ballgkke 4 min %
Ballspill 0.3 km

@ Deelenengen ballbane 5 min £
Ballspill, fotball 0.4 km

& Fitness24Seven Griinerlgkka 8 min #

& Fresh Fitness - Carl Berner 9 min 4

Boligmasse

B 1% enebolig
2% rekkehus

B 87% blokk

B 11% annet

«Utmerket beliggenhet, med godt
kollektivtilbud 0og
rekreasjonsomrader (museer, parker,
uteliv og restauranter).»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 11 min #
@ Boots apotek Griinerlgkka 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 45% i barnehagealder
31% 6-12 ar

B 1% 13-15 ar

B 13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 59%

B Freiaparken/Sofienbergparken
Oslo og omegn

M Norge
Sivilstand

Norge
Gift 15% 33%
Ikke gift 77% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




VAN

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



Teglverksgata 11

Nabolaget Freiaparken/Sofienbergparken - vurdert av 186 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

Sofienbergparken
Linje 11N, 12N, 30

Sofienberg
Linje 17

Carl Berners plass
Linje 5
Tagyen stasjon

Linje RE30, R31

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

Skoler

Grlnerlgkka skole (1-7 kl.)
538 elever, 23 klasser

Lakkegata skole (1-7 kl.)
451 elever, 23 klasser

Vahl skole (1-7 kl.)
203 elever, 13 klasser

Sofienberg skole (8-10 KI.)
431 elever, 30 klasser

Bentsebrua skole (8-10 kl.)
227 elever, 16 klasser

Foss videregaende skole
600 elever, 20 klasser

Hersleb videregaende skole

5 min %
0.4 km

7 min #&
0.5 km

13 min #
1km

18 min #
1.4 km

25 min %
2 km

6 min 4
0.5 km

10 min #
0.8 km

13 min #
1.1 km

7 min #&
0.6 km

23 min &
1.9 km

10 min 4
0.9 km

12 min #

Alder

Barn
(0-12 ar)

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Hoflige 61/100

sfordeling

Ungdom unge voksne Voksne Eldre
(13-18 &r) (19-34 ar) (35-64 &r)  (over 65 &r)

Omrade Personer

B Freiep

arken/Sofienbergpar... 2 019

[l Oslo og omegn 999 185

B Norge

5425 412

Barnehager

Konfektfabrikken barnehage (0-5 ér)

62 barn

Seilduken barnehage A/L (1-5 ar)

54 barn

Rodelgkka barnehage (1-5 ar)

63 barn

Dagligvare

Kiwi Rodelgkka

Kiwi Ka

benhavngata

Husholdninger
1302

490 708
2 654 586

2 min &
0.2 km

4 min %
0.3 km

6 min %
0.4 km

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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D Anticimex’

Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Teglverksgata 11

0553 OSLO

Gnr./Bnr.: 227/562

Oslo kommune

Rapportdato: 06.05.2026
Befaringsdato: 05.05.2026
Referansenummer: 15081935

Areal

Selveierleilighet
Bruksareal: 61 m? (BRA-i: 56 m?)

Totalt bruksareal: 61 m? (BRA-i: 56 m?)

Levert av Anticimex AS

TIf: 41414128
www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utferende bygningssakkyndig:

&  LarsErik Bergersen

L 91813681



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes &
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 4 utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & undersgke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utfarelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

f._l\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.
{o_l\ TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.
{o_|\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsé brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader.
f._|\ TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)
Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
©  TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersokelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o) HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 05.05.2026 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15081935 Gate/vei adresse Teglverksgata 11
Meglerforetakets oppdragsnummer  16-26-0140 Postnummer/sted 0553 OSLO
Hjemmelshaver/selger Sonja Ai Vy Tran Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspektar Lars Erik Bergersen Gnr./Bnr.: 227/562

Tilstede pa befaringen Sonja Ai Vy Tran Seksjonsnr. 4

Utvendige snadekte flater Nei. Tomt Eiet tomt: 1984 m?
Utetemperatur 6°C

Rapportdato 06.05.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Selveierleilighet 2007

Tomtebeskrivelse

Selveierleilighet beliggende i bydel Griinerlakka, Oslo Kommune.

Felles tomt opparbeidet med blant annet asfaltert adkomstvei, traer og diverse beplantning. Parkering etter gjeldende bestemmelser.
Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang.

Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemate

Leilighetsbygg oppfert i 2007.

Grunnmur og baerende konstruksjoner i hovedsak av betong. Yttervegger i hovedsak av tegl-/murverk. Etasjeskillere av betong. Tilnzermet flat
takkonstruksjon utvendig tekket med papp/membran(ikke besiktiget).

Leiligheten har glatt entréder av tre med kikkhull, brannklasse B30 og lydklasse 40db. Vinduer med karmer av tre og to-lags glass fra byggar.
Boligen ventileres med en kombinasjon av naturlig ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med radiatorer tilknyttet felles varmesentral.

Boligen inneholder
1. etasje: Entré, bad, soverom og stue med apen kjekkenlasning.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element

Vatrom - Bad

Tekniske anlegg

DD :

® Anticimex’

Kontrollpunkt

Fallforhold rundt sluk

Lekkasjesikkerhet

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger

Innvendig stoppekran

Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre
sjekkpunkter)

EIENDOM | 15081935, Teglverksgata 11, 0553 OSLO

Side

Sjablongmessig prisanslag

Side 5/14



Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmalinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilherer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under méles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige seyler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, opplyses som areal med lav himlingsheyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingsheyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger basert pa
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at kontrollmaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere starre enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel vaere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjores spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken

N

o
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Selveierleilichet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
§ (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
l.etasje 56 5 61
Entré, bad, soverom og| Bod med adkomst fra
stue med apen felles gang.
kjskkenlasning.
SUM 56 5 61

Total bruksareal: 61 m?

Kommentar til arealmalingen

Leiligheten disponerer en bod pa 5 m? i samme etasje, merket med nr 103.

Takheyder i leiligheten er pa tilfeldige plasser malt til ca 2,21 meter pa bad, ca 2,36 meter i entré og kjekken og ca 2,56 meter i evrige rom.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersparres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngér i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medotas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon

er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon
Egenerkleeringsskjema

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Situasjonsplan

Energiattest

Eventuelle service- og tilsynsrapporter

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem ar er
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse,
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold)
Samsvarserklering(er) pa elektriske anlegg/arbeider

(utfart etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

® Anticimex’
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Kommentar

Fremlagt egenerkleeringsskjema signert og datert 04.05.2026

Fremlagt plantegning datert 23.03.2005

De fremlagte tegningene inneholder ikke tydelige kjennetegn som bekrefter formell godkjenning
fra bygningsmyndighetene, som for eksempel stempel eller lignende. Basert pa tegningenes
innhold og utforming, samt opplysninger gitt av eier, vurderes det som sannsynlig at dette er de
byggemeldte og godkjente tegningene som gjelder for boligen. Vurderingen er gjort pa grunnlag

av faglig skjgnn og innebaerer en viss usikkerhet. Det understrekes at den bygningssakkyndige
ikke har ansvar for & kontrollere om innholdet i den fremlagte dokumentasjonen er korrekt.

Fremlagt ferdigattest datert 26.03.2009
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserkleeringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklaering, eller det avdekkes dpenbare tegn pa dette,
redegjores det for dette og de konsekvensene dette medferer i nevnte avsnitt.
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Rapport

Vatrom - Bad

Baderom fra byggar med enkelte oppgraderinger i senere tid. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Himlingsflate utfert i malt glatt flate med
downlights. Veggmontert innredning med heldekkende servant og ett-greps armatur. Speil over servant og stikkontakt pa vegg. Dusjnisje med buede
glassderer og ett-greps dusjarmatur. Gulvstaende toalett. Opplegg for vaskemaskin og terketrommel. Vannrer av typen rer-i-rer system. Fordelerskap med
stoppekraner plassert over nedsenket himling. Synlige avlepsrer av plast. Mekanisk avtrekksventil plassert i himling, styres via kjgkkenventilator.

® TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Vannrer - Avlep (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering
av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitaerutstyr og innredning - Utfert kontroll i tilliggende konstruksjon

{._l\ TG 1 Ventilasjon Avtrekkseffekten pa vatrommet ble funksjonstestet og vurdert som tilfredsstillende.
Utfert kontroll i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstetende
konstruksjon rom. Malingen gir kun et ayeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold.

Relativ fuktighet ble malt til 54 prosent, ved 19 celsius med duggpunkt pa 9,8 celsius.
Det ble ikke registrert forhayet fuktniva.

{Ql\ TG 2 Fallforhold rundt sluk Lokalfallet i sluksonen er mindre enn anbefalt. Konsekvens er at fallforholdet vurderes a ikke gi
tilfredsstillende bortledning av bruksvann ved normal bruk. Foreslatt tiltak er lokale tilpasninger eller
utbedring dersom fremtidig bruk viser at det er nedvendig.

Lekkasjesikkerhet Fallforhold utenfor sluksonen vurderes ikke til a vaere tilstrekkelig for & lede eventuelt lekkasjevann til sluk,
og det er ikke pavist at vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved derterskel for a kompensere for dette.
Konsekvens er at forholdet gir risiko for at vann kan renne ut i tilstatende rom ved en lekkasje. Foreslatt
tiltak er lokal utbedring.

Vanntett sjikt / membran i Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen

gulv og vegger erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, s den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslatt tiltak er
videre overvaking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes nar dette viser seg a vaere nedvendig.

{Ql\ TGIU Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig pa grunn av valgt sluklesning/utferelse, noe som
) 8 gang g ) gpag g g
gjor at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjores oppmerksom pa at er ikke krav
om synlige skruer eller synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk i dusjsonen.

Kjokken

Kjekkenlasning fra byggar med enkelte oppgraderinger i senere tid. Kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminert benkeplate. Overskapsbelysning og
stikkontakter. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal med ett-greps armatur. Integrert stekeovn og induksjonstopp, montert komfyrvakt. Frittstaende
oppvaskmaskin og kjeleskap med frysedel.

Ventilator i overskap som i tillegg driver mekanisk avtrekksventilasjon i boligen. Vannrer av typen rer-i-rer system. Synlige avlepsrer av plast. Gulvflate belagt
med parkett. Veggoverflater utfert i malte glatte flater. Himlingsflate utfert i malt glatt flate med downlights.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrer - Avlgpsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg

Vannrer av typen rer-i-rer system. Fordelerskap med stoppekraner for rgr-i-rer system plassert over nedsenket himling pa bad. Fordelerskap for
vannbarenvarme plassert over nedsenket himling pa bad. Synlige avlepsrer av plast. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann for bygningen. Leiligheten er
oppvarmet med radiatorer tilknyttet felles varmesentral.

Mekanisk avtrekksventilator for kjekken og vatrom, plassert pa kjekken (en del av kjskkenventilatoren).

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Fordelerskap og fordelerstammer - Vannbaren varme (radiatorer, vannbaren gulvvarme, o.1.)

{Ql\ TG 2 Innvendig stoppekran Innvendig stoppekran er funksjonstestet uten at det lykkes & stoppe vannet. Konsekvens er at det ikke er
tilstrekkelig mulighet til & kunne stenge av vannet. Muligheter for avstenging av vann er en viktig funksjon
hvis det skal gjgres arbeider pa reranlegget eller ved en akutt lekkasje. Foreslatt tiltak er derfor lokal
utbedring/utskiftning.

Mekaniske ventilasjonsanlegg Mekanisk ventilasjonsanlegg og tilknyttet utstyr har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.

(utover det som nevnes under Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller

andre sjekkpunkter) andre aldersrelaterte problemer. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal reparasjon eller
utskiftning kan iverksettes nar dette blir nedvendig.

@ TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist inne i boenheten. Det er ikke kjent om stakeluker eller tilsvarende
stakepunkter er prosjektert og etablert i bygningens fellesarealer. Det vurderes at boenheten likevel har
tilgjengelige stakepunkter gjennom sluk og evrige komponenter tilknyttet avlgpsystemet, men hvordan
disse vil fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av
stakemuligheter forutsetter spesialkompetanse pa rersystemer.

Andre rom

Gulvflater belagt med parkett. Veggoverflater utfert i malte glatte flater. Himlingsflater utfert i malte glatte flater, downlights i entré. Hvite profilerte
innerderer. Skyvedersgarderobe i entré. Ventilasjon er basert pa naturlig ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerderer - Ventilasjon

Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av betong.
Malingene er utfert som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Heydeforskjeller er malt med laser pa fem
tilfeldige punkter i rom som males.

f‘_j\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
l.etasje
19 TG 1 l.etasje | entré/stue er det pa tilfeldige punkter malt lokale heydeforskjeller opptil 12 mm.

| stue/soverom er det pa tilfeldige punkter malt lokale heydeforskjeller opptil 8 mm.
Stikkprevene som er utfert har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Vinduer og ytterdaerer

Leiligheten har glatt entréder av tre med kikkhull, brannklasse B30 og lydklasse 40db. Vinduer med karmer av tre og to-lags glass fra byggar.

fO_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterderer og omramming
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

| tillegg til vurderingen over, er det giennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersekelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart pa spersmal om el-anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggear/oppfaringstidspunkt, men det er gjort
enkelte oppgraderinger i ettertid.

Forekommer det at sikringer lases ut:
Nei.

Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget:
Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?

Det mangler samsvarserkleering pa det elektriske anlegget. En
samsvarserklaering skal for eksempel dokumentere hvem som har utfert
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utfert i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at derfor hefter en usikkerhet
rundt disse forholdene. Forholdet ma kartlegges videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som felger boligen:
Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei.
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige
Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i entré.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap:
Nei.

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfarer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersekelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan veere nadvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste

byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,

som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke n@dvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (pa befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa dpenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?
Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket &penbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.
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Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet apenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke pa boligens plassering i bygget (naerhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersgkelser som aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmaling ikke er utfert i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivaene er innenfor anbefalt grense.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfert):

Boligen er oppfert fer krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innfert. Det er derfor usikkerhet rundt hvilken tetthet bygningen har
mot grunnen.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for & gjennomfere radonunderseokelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid pa et generelt grunnlag a kartlegge radonnivaer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

® Anticimex’

EIENDOM | 15081935, Teglverksgata 11, 0553 OSLO

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i & avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved 4 kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzerer. Undersokelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berert boligen, eiendommen
eller naeromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsomrade
(se punktene over). Konsekvensen er at det ber paregnes ettersyn for a
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser pavirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersgkelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.4 Vann- og avlepsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersekelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstaende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angdende videre bruk. Hvis
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 91813681
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Egenerklaering

Teglverksgata 11, 0553 OSLO 07 May 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Teglverksgata 11 Teglverksgata 11

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
2017

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.

eieren har disponert leiligheten i neamere to &r.

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, SP587012

Infor masjon om selger
Selger

Tran, SonjaAi Vy

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.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til

211 Navn pa arbeid
Nytt arbeid

212  Arsall
2026

213 Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufagleat

214 Fortell kort hva som blegjort av fagleerte
Kobling til ny servant, kran, toalett.

215 Hvilket firma utfertejobben?
Sirgr AS

2.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

a  [ne
221  Navnpaarbed
Nytt arbeid
222 Arsall
2026

223 Hvordan ble arbeidet utfart?
D Faglaat Ufaglaat

227 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglaerte
Male tak bad, montere servant skap.

Tak, yttervegg og fasade

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

L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 | din leilighet, er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvgmmelsei kjeller eller underetase?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn pdarbeid
Nytt arbeid
10.1.2  Arsall
2026

10.1.3 Hvordan blearbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat

10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte

Montering og tilkobling av 2 spotskinner og 9 downlights. Etablering og tilkonbling av 2 nye stikkontakter pA TV vegg, samt 1 ny stikkontakt pa
bad. Ebalering ekstra kurs samt tilkobling av kokeplate og komfyr med komfyrvakt.

10.1.5 Huvilket firma utferte jobben?
Proff Elektriker AS

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

a  [ne

Rer

11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

13 Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

1311 Navn paarbeid
Nytt arbeid

1312 Arsall
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2026
13.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?

Faglaat D Ufaglaat

13.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av fagleerte

Rerleggerarbeid - kobling ny servant blandebatteri, toalett, kjakken kran, avigpsrar pa kjekken. foretatt trykk
test.

13.1.5 Hvilket firmautfertejobben?
Sirer AS

13.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 3 [ Ne

Ventilagon og oppvarming

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pd eiendommen?

L 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 utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pdildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettsaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det veert mugg, sopp eller réatei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

(X]sa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
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22

Beskriv omfanget

Det er noe svertesopp pa silikonen ved dusjen.

Har det veert mugg, sopp €eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

[l (X] Nei

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[  [XIne

Er det utfart radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enanse for eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

Det er kjent at sameiet vurderer enkelte oppgraderinger og vedlikeholdstiltak i fellesarealer, herunder arbeid i korridorer samt oppgradering av
belysning, sensorer og tekniske systemer. Omfang, fremdrift og eventuelle kostnadsmessige konsekvenser er imidlertid ikke endelig besluttet. Det
forventes at mer konkret plangrunnlag foreligger etter sommeren.

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31

32

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

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Det har blitt gjort falgende arbeid i leiligheteni tillegg til det som er nevnt
- malt hele leiligheten, bade veggene og taket
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- nytt gulv
- nye gulvlister
- nye innerderer

Jobben er utfart av venner og eieren selv.

Boligselger pakke

Boligen selges med boligselger pakke
Boligselgerpakken bestér av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

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 50803450
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Egenerklaeringsskjema

Date
2026-05-07

Name

Sonja Ai Vy Tran

Identification

% Sonja Ai Vy Tran

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

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




Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Sonja Ai Vy Tran 07/05-2026 BankID OIDC
09:08:02 High



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 29.04.26 Side 1 av 2
Sameiet Teglverksgata 11 Var ref.: 519/4 Fodselsdato eier: 22.08.1987
Teglverksgata 11 Type: Boligsameie
0553 OSLO Eiere: Sonja Ai Vy Tran
Organisasjonsnr: 998 478 197 Seksjonsnr: 4

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 4219

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 81

Felleskostnader drift 3723
Renter felleslan 99
Bredband 316

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pé fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 18514 Gjeld siste arsoppg.: 18 753
Klient ajourf. lan: 1166 083,30 Klient gj. s. &rsoppg.: 1181190

Spesifikasjon av lan:
L&nenummer: 16367641421, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 29.04.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 50
Saldo per 29.04.2026: 1 166 083
Andel av saldo: 18 514
Farste termin/farste avdrag: 30.12.2023 ( siste termin 30.09.2038 )

[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Antoine Iskandar
Adresse: Teglverksgata 11
Postnr/-sted: 0553 OSLO
Telefon: Mob.: 46854274
E-post: teglverksgata0ll@gmail.com
[6: Ligning - 2025
Gjeld: 18 753 Andre inntekter: 505
Annen formue: 13 648 Utgifter: 1362

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: Palydende

Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 4 Partialobligasjonsnr:

[8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 227/562 - seksjon:4
Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet
[9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP587012
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: u0104
Etasje: Oppvarmingstype: Fjernvarme
Heis: Ja
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()

Systemlas: Nei Antall rom: 2



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjort: 29.04.26 Side 2 av 2

Organisasjonsnr: 998 478 197

Sameiet Teglverksgata 11 Var ref.
Teglverksgata 11 Type:
0553 OSLO Eiere:

519/4
Boligsameie

Sonja Ai Vy Tran

Fogdselsdato eier: 22.08.1987

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Husdyrhold:
Livslgp standard: Nei
Fasiliteter:

Oppr. antall rom:
Kategori:

Felleskostnader til drift gker med 4 % fra 01.01.2026.
| tillegg er det vedtatt & ake belap knyttet til bredband med 13,99% slik at inntekten dekker kostnaden borettslaget har for bredband.

Sameiet har avviklet kollektiv TV avtale, men beholder bredband. Leietillegg for bredband reduseres iht. ny abonemment.fra
01.01.2021 - Tar forbehold om endringer, kontakt styret ved spgrsmal.
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Leilighet

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m& oppgis ved betaling.




INNKALLING 2026

Sameiet Teglverksgata 11
Mandag 16.03.2026 kl. 17:30
| oppgangen

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmotet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

* Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

® Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

* Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

* Innga og felge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

® Behandle henvendelser fra eierne.

* Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

* Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

e Ansvar for budsjett, skonomisk styring, og &
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

® Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktimester,
renholder med flere.

* Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Ushbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.,

Noen av Usbls oppgaver:

* Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll

med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

s |nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

* Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmaote.

* Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

* Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjepsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

o Utfgrer Izpende regnskapsfarsel.
* Utarbeider arsregnskap.

® |tbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bar derfor | utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved a skanne QR-koden

under.




Innkalling til ordinzert arsmgte | Sameiet
Teglverksgata 11

Matet finner sted mandag 16.03.2026 K. 17:30 - I oppgangen

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom &
delta pa drsmatet. Dette er en god anledning til 8 ta del i nyttige diskusjoner og velge
styret som skal forvalte Sameiet Teglverksgata 11 det kommende aret. Innkallingen er
ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Dette i henhold til eierseksjonsloven §§ 46 og
52.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pd siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjer du det p& Usbl.no, Bonabo — Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av holig, eller
medlem), og lag et passord.
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6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinart d&rsmote

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pE arsmatet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes

3. Arsmelding 2025
Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfares i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar p kr 180000,- godkjennes

5. Andre saker
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5.1 Tinglyste Garasjeplasser i nabobygg
Bakgrunn for saken:

Det ble i slutten av siste styreperiode avdekket av sameier og navaerende
styremedlem Michael R, @istad at det finnes tinglyste servitutter gjeldende GNR. 527
BNR. 2 parkeringssamelet Sofles hage. Ifglge tinglysningen har vart samele rett til
bruk av 37 parkeringsplasser i sameiet. Michael er eiendomsmegler og det var
gjennom et salg at han kom over denne Informasjonen. Tinglysningen stér Ikke
oppfert pa vart gdrd og bruksnummer, derfor var det ikke kjent fra fgr. Styret da
bssluttet da at dette matte undersgkes naermere da dette kunne ha stor betydning for
vart sameie.

Mye av dokumentene for denne saken er offentlig tilgjengelig gjennom plan og
bygningsetaten og statens kartverk. Styret fant da dokumenter og kontrakter secm
viste at det under byggingen av sameiene som i dag heter karlstadgata boligsameie
og sofies hage boligsameie, og pd samme tiden vart bygg ble totalrenovert, fantes det
avtaler om parkeringsdekning i omridet. kort fortalt s3 ble det tilsynelatende for 3
dekke app om daveerende krav om parkering per enhet gjort en avtale om at vart
samele skulle ha 37 plasser | det nhye parkerlngsanle‘gget som under de andre nye
byggene. Det er her tinglyshingen stammer fra, altsa tilbake i 2005. Men nér
leilighetene ble solgt til borettslaget teglverksgata 11, var det da uten noen
parkeringsrettigheter, dette var ikke nevnt heller i prospektene. I felge sameiere som
har bodd her siden starten, sa fikk kjgpere tilbud om & kj@pe parkeringsplasser
direkte av utbyggeren og noen gjorde dette. De 37 plassene er i dag eid av
privatpersoner inkludert noen beboere i vart sameie.

Ettersom saken fremsto noe kempleks, s ble advokatfirmaet AVCO hyret inn for &
sette seg inn | saken og redegjere for sameiets mulgiheter til & ta i bruk disse
plassene. vi fikk fgrst utarbeidet en juridisk vurdering av saken (vedlagt som
2025.03.25 Notat (i)). Styret var etter dette fremdeles usikker pa om vi skulle g3
videre med saken, styret ville derfor ha en vurdering av sjansene til & vinne frem med
saken og eventuelle sakskostnader og risike. Vi fikk da en til vurdering av saken
(vedlagt som 2025.06.18. Notat (ii) - juridisk vurdering og prosessrisika}.

Sameiet har advokatforsikring gjennom var byggforsikring i IF, vi fikk bekreftelse av
dekning av de. Denne har et absolutt tak pd 400 000 kr og en egenandel pa 10% og
20% av et hvert dekningsmessige belgp. Se vedlagt {Dekningsbekreftelse sak
25.149451) for detaljer.

Slik saken star nd ma det tas en beslutning om saken skal tas videre og rette krav
mot eierne av parkeringsplassene for bruksrett av disse parkeringsplassene eventuelt
et pkonomisk krav.

Styret ber om at alle som skal stemme i saken setter seg grundig inn i sakens
dokumenter som er vedlagt far metet.

Forslag til vedtak: Alternativ 1z
A g videre med saken og rette krav mot eiere av
parkeringsplassene. {inkludert gkt styrehonorar som
nevnt i styrets innstilling.)
Alternativ 2:
A avslutte saken uten & g8 videre med krav.

Saken vil bli avgjart med alminnelig flertall.
Styrets innstilling: Styret har veert delt i meninger rundt dette og det er derfor
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besluttet & legge saken frem for sameiets arsmpte.

Styrets argumenter for og Imot dette | tillegg til det som
fremkommer i vedlagte dokumenter:

Argumenter fra styremedlemmer for § ikke forfelge saken
videre:

« Argumentasjon av at kigpere har handlet i god tro, selv
om det star tinglyst at Sameiet har bruksrett pa 37
plasser i samaiet, er deat ikke forklart spasifikt hvilke
plasser dette gjelder og man kan da si at man antok at
dette gjaldt andre plasser en den som ble kjapt.

« Risikoen for & tape og bli idemt saksomkostninger. Vr
forsikring dekker maks 400 000, s& dermed det
overskytende mA dekkes av sameiet ved tap. Starrelsen
av dette belgpet kommer an p& hvordan motpart vil
organisere seg og antall metparter det blir. ref. mail fra
avco vedlagt.

e Vurderingen fra advokat om sameiets sjanser til pa vinne
frem er ikke overbevisende nok for 8 ta den risikoen.

« ingen i vart sameie har noen gang batalt for disse
plassene, da de ikke var nevnt i salgsdokuenter og da
ikke priset inn.

» Spgrsmal om fareldelse kan tolkes anneledes av retten
enn det som er lagt til grunn i notatene.

+ Det kan finnes informasjon rundt saken sem styret ikke
ar klar over som vil svekke Sameiets sak.

Argumenter fra styremedlemmer for 3 forfalge saken videre og
rette krav til eiere:

+ Verdien av de 37 plassene er betydelig og vil bety mye
for sameiets og leilighetenes verdi. Parkeringsplassene i
seqg selv kan ha en estimert verdi opp mot 20 millioner.

= Tinglysningen er fremdeles gyldig i felge plan og
bygningetaten.

« Den rettslige vurderingen mener det er mulig & vinne
frem med et krav.

» Det kan ogsa vaere et alternativ 8 rette krav mot
Mondelez for en eventuell erstatning. Denne muligheten
er lkke ngye vurdert, men som advokat skriver | notatet
sa kan dette kravet veere gjenstand for foreldelse.

Videre er det ogsd styrets vurdering at ved & g3 videre med et
krav mot motparten vil medfgre betydellg merarbeld for
styreleder. Det foreslds derfor ogsd at styrehonoraret gkes med
15000kr for § dekke en arbeldsuke med jobb med saken og
eventuelt det samme for neste pabegynte uke.

6. Valg
Sittende styre bestar av:

Styreleder, Eivind Wormdal, Valgt fra 18.03.2025, Valgt for 1 &r
Styremedlem, Anders Haneborg, Valgt fra 18.03.2025, Valgt for 1 ir
Styremedlem, Michael Ramberg @istad, Valgt fra 18.03.2025, Valgt for 1 &r
Styremedlem, Olav Erling Aaland, Valgt fra 22.04.2024, Valgt for 2 &r
Varamedlem, Edit Bg, Valgt fra 18.03.2025, Valgt for 1 &r

6.1 Valg av styreleder
Styreleder Eivind Wormdal er p3 valg i 5r, Eivind stiller ikke til gjenvalg, men kan
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vurdere posisjon som styremediem.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Olav Erling Aaland er p& valg i r

Anders Haneborg er pa valg i ar

Michael Ramberg @istad's posisjon er pa valg i &r, Michael har solgt og stiller ikke til
gjenvalg.

6.3 Valg av varamedlemmaer til styret
Edit Bg er pa valg i ar

6.4 Valg av valgkomite
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Arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2025 2024

A. Arbeidskapital fra foregdende arsregnskap 1014 032 B73 602
B. Endring i arbeidskapital
Resultat -198 407 167 539
Tilbakefgring av avskrivning 23 951 23 951
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -55 093 -51 060
B. Endring arbeidskapital -229 549 140 429
C. Arbeidskapital 784 482 1014 032
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 833 659 1274127
Kortsiktiggjeld -149 176 -260 095
C Arbeidskapital 784 482 1014 032

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197
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Resultatregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 3039 907 3028 310 3041 570 3174172
Sum leieinntekt 3 038 907 3028 310 3 041 5§70 3174172
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 900 1200 Q 0
Sum annen inntekt 900 1200 L] 0
Sum inntekt 3040 BO7 3029 510 3 041 570 3174172
KOSTNAD
Lennskostnad
L@nnskostnad 3 22 560 35250 17 000 25 380
Styrehonorar 3 160 000 250 000 160 000 180 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 23 951 23 951 0 23 951
Driftskostnad
Energikostnad 662 496 685 102 825 000 720 000
Kostnad eiendom/lokaler 5 236 476 229 232 231 500 223 500
Kommunale avgifter/renovasjon 716 113 689 260 779 000 740 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 8 48 369 8 333 7 000 21 300
Verkigy, inventar og driftsmateriell 7 37 958 4 066 3 000 6 500
Reparasjon og vedlikehold 8 595 898 373 476 285 175 297 000
Revisjonshonorar 7574 8 894 7 000 7 000
Forretningsf@rerhonorar 126 350 121 607 126 300 132 000
Andre honorar g 115 372 36 049 18 00CQ 133 000
TV/bredband 203 146 187 565 193 000 220 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 1255 0 0 1300
Forsikringer 221 387 149 659 235 000 315000
Andre kostnader 10 6288 7757 8 000 11 00D
Sum kostnad 3185191 2 806 200 2894 975 3 056 931
Driftsresultat -144 384 223 310 146 595 117 241
FINANSPOSTER
Renteinntekt 31792 35 627 4] 0
Rentekostnad 85815 51 398 88 000 80 524
Netto finansposter 54 023 55771 88 000 80 524
Arsresultat =198 407 167 639 58 596 36 717
Overfart sameiekapital -198 407 167 539 4} 0
SUM OVERFBRINGER -198 407 167 539 0 0

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197
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Balanse 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 4 74 664 98 615
Sum anleggsmidler 74 664 98 615
Omlepsmidier
Restanser felleskostnader 9994 4291
Andre kortsiktige fordringer 7370 0
Forskuddsbetalte kostnader 114 886 83 934
Innestdende konsemkente og bank 801 409 1185 902
Sum omlepsmidier 933 659 1274127
SUM EIENDELER 1008 323 1372742

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197
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Balanse 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital =322 044 -123 637
Sum opptjent egenkapital =322 044 -123 637
Sum egenkapital 1" -322 044 -123 837
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 1181180 1236 283
Sum langsiktig gjeld 1181180 1236 283
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 3329 0
Leverandergjeld 77301 165 283
Pélgpne renter 434 486
Annen korisiktig gjeld 68 112 94 316
Sum kortsiktig gjeld 149176 260 096
Sum gjeld 1 330 367 1496 379
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1008 323 1372742
Sted: Dato:

Eivind Wormdal Olav Eding Aaland Michael Ramberg Pistad
Styreleder Styremedlem Styremediem
Anders Haneborg
Styremediem

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr 998478197
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgér dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omigpsmidler og korisiklig gjeld omfatier poster som forfaller til betaling innen eft ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omiepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsemkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres {il nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaare forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets |evetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes Igpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsferes i takt med opptiening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptienes.

Skattetrekk
Ved lennskjsring overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet bestar av 58 seksjoner. Eiendommer er oppfart pa g.nr 227, b.nr 562 i 0301 Oslo kommune.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom If Skadeforsikring NUF polise nr. SP587012.

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 705 640 2 705 640
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 192 792 180 264
3650 Innkrevde felleskostn. renter 85 270 90 430
3660 Innkrevde felleskosin. avdrag 56 205 51 976
Sum 3039307 3028 310
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3957 Nekkelsalg 900 1200
Sum 300 1200
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 22 560 35 250
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 160 000 250 000
Sum 182 660 285 250
Personalkostnader omfatter arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
Note 4 - Varige driftsmidler
Brannvernsanlegg Elotec alarmanlegg
Anskaffelseskost pr.01.01 : 142 960 216 300
Avrets tilgang : ] 0
Arets avgang D 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 142 960 216 300
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 115 162 169 434
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 27 798 4G 866
Arets avskrivninger : 9531 14 420
Anskaffelsesér ; 2013 2014
Antatt levetid i ar : 15 15

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler

2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vakimestertjeneste 60 040 52 674
6360 Annet renhold 36 875 29 873
6361 Fast renhold 99 657 103 838
6362 Skadedyrutryddelse 5055 30 966
6364 Matteleie 14 765 0
6391 Sngmaking/strasingffeiing 1406 0
6392 Containerleie/temming 18 169 7790
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 510 403
Sum 236 476 229 232
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6400 Leie av maskiner 1 065 0
6420 Bevar HMS og vedlikehold og Domeneshop 47 304 6 333
Sum 48 3689 6 333
Note 7 - Verktey, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6500 Verktay og redskaper 3489 0
6525 IT utstyr 6 851 0
6540 Inventar 14 851 0
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l 3740 438
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 6 857 0
6552 Driftsmateriell 2169 3628
Sum 37958 4 066

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 8 - Reparasjon og vedlikehold

2025 2024
6602 Vedlikehold VVS 137 382 275 045
B603 Vedlikehold elektro 14 148 5944
6608 Vedlikehold varmeanlegg ] 2763
6610 Andre vaktmestertjenester 3719 0
6611 Vedlikehold heiser 263 306 42 081
6613 Vedlikehold grentanlegg/lekeplasser/uteomrade 123 318 0
6630 Egenandel forsikring 10 00D 0
6642 Snekkerarbeid D 35 000
6643 Glassarbeid/Vindu 7 960 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 27 000 0
6646 Mur, betong og grunnarbeid 448 9089
6648 Vedlikehold darer og porter 3 600 0
6663 Vedlikehold ventilagjon 5018 3555
Sum 595 898 373476
Note 9 - Andre honorarer
2025 2024
6714 Tilleggsijenester forretningsfiarer 3240 2825
6720 Juridisk honorar 103 688 1}
6730 Teknisk honorar 3625 7 250
6750 Vakthold 4819 25 974
Sum 115 372 36 049
Konto 6720 gjelder juridisk bistand.
Note 10 - Andre kostnader
2025 2024
7718 Fellesarrangement 2350 4273
7770 Betalingskostnader 1220 994
7773 Omkostninger innkreving 2718 2489
Sum 6 288 7757

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat -123 637 -198 407 -322 044
Sum opptjent egenkapital =123 837 -198 407 =322 044
Sum egenkapital =123 637 =198 407 =322 044

Balansen i arsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseferte verdi er lavere
enn balansefart verdi av gjelden. Gjelden i boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av
felleskostnader, som dekker renter og avdrag pa lanet.

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Teglverksgata 11

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA

Lanenummer: 16367641421

Lanetype: Annuitet

Opptaksar: 2023

Rentesats: 6.70 %

Beragnet innfridd: 30.09.2038

Opprinnelig lanebelap: 1 300 0Q0

Lanesaldo 01.01: 1236 283

Avdrag i perioden: 55093

Lanesaldo 31.12: 1181190

Saldo 5 &r frem i tid: 832 014
Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16367641421 1 27 297 27 297

1 25648 25648

3 25322 75 966

6 25005 150 030

1 24 344 24 344

1 23682 23 682

2 23 347 46 694

2 22 695 45 330

1 22 369 22 369

3 22033 66 099

2 21707 43 414

1 21331 21 381

1 21045 21045

1 20393 20393

3 20 058 60 174

3 18070 57 210

15 18 754 281 310

2 18 428 36 856

1 18 092 18 092

4 16779 67 116

1 14 468 14 468

2 11 505 23010

1 9 204 9204

Sameiet bestar av 58 seksjoner. Eiendommer er oppfart pd g.nr 227, b.nr 562 i 0301 Oslo kommune.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom If Skadeforsikring NUF polise nr. SP587012,

Selskapets eiere har et felles ansvar for laneopptaket da sameiet ikke eier bygningen.

519 Sameiet Teglverksgata 11 Org. nr. 998478197
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Teglverksgata 11.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Teglverksgata 11

Styreleder

Styremediem
Styremediem
Styremedlem

Eivind Wormdal (sign.)

Michael Ramberg Bistad (sign.)
Olav Erling Aaland (sign.)
Anders Haneborg (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Intemet www kpmg.no
3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til arsmgtet i Sameiet Teglverksgata 11

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Teglverksgata 11 som bestar av balanse per 31. desember
2025, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

» oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkray, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontrell som den finner n@dvendig for 4 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 sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Dffices in:

® KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Hamar

firms affiiated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Kristisnsand
Bergen Stavanger

Statsautoniserte ravisoner - mediemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim

Elverum
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med |SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
akonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon | samsvar med ISA-ene, utever vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

« identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebeere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstielse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

s evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

¢ konkluderer vi p4 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet il
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare kenklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at sameiet
ikke kan fortsette driften.

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i &rsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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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.”

Kai Holhjem

Statsautorisert revisor

Pd vegne av: KPMG AS QES

Serienummer: bankid.no no_bankid:5578-5999-4-1668123
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Arsmelding 2025 - Sameiet Teglverksgata 11

Styresammensetning
Styret har etter &rsmpte 2025 bestitt av folgende representanter:

Styreleder, Eivind Wormdal
Styremedlem, Anders Haneborg
Styremedlem, Michael Ramberg @istad
Styremediem, Olav Erling Aaland
Varamedlem, Edit Bg

Styret | Sameiet Teglverksgata 11 bestar av ingen kvinner og 4 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Teglverksgata 11 er organisert etter de bestemmelser sem felger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samréd med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Teglverksgata 11 ligger | Osle kommune, og har organisasjonsnummer 998478197

Sameiet Teglverksgata 11 bestdr av 58 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfarer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Teglverksgata 11 er fullverdiforsikret i If Skadefaorsikring NUF, avtalenr
SP587012. Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring, Ved
skadesalker skal henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som falge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbelde systematisk med helse, milje og slkkerhet | henhold |
internkontrolliforskriften §5.

Sameiet Teglverksgata 11 bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav Inhen helse, miljg og slkkerhet.

Styret har gjennomfart felgende HMS-tiltak i lgpet av 2025:

s Kontroll p& brannvarslinganlegg

» Salmonellasjekk/vannpraver

* Service pa heis

*» Dugnad var og hgst

¢ Skadedyrkontroll

» Hentet inn tilbud og opprettet avtale med Avarn om vektertjeneste pa
sommerhalvaret. Denne starter 01.04.26 og gar til 01.09 og gjentas likt i neste &r
om avtalen ikke sies opp. Tjenesten skal sgrge for at et trygt bomiljg p3 sameiets
fellesomrader og for & forhindre stgy pa nattestid. Det var i fjor en del tilfeller med
ordensforstyrrelser og vi fikk klager av naboer. I avialeperioden er det mulig for
sameieme a ringe etter vekter ved behov i denne perioden. informasjon om dette
sendes ut nar avtalen startes.
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Styrets arbeid

Generelt

Styrets arbeid i &r har det siste dret som aret tidligere gatt mye ut pa vedlikehold og
reparasjoner som har veert nedvendige. I tillegg har styret ogsa jobbet med saken
angdende tinglyste garasjeplasser i naboeiendom som nevnt som egen sak pa arsmgtet.

@konomi:

Sameiets gkonomi er tilfredstillende. Aret som har gatt har krevd noe mer vedlikehold
enn det som har veert planlagt, seerlig grunnet utgifter pé heis. Til tross for dette har
sameiet gad likviditet. Styret har sett pa mulige besparelser og fulgt opp avtaler for &
spare penger der det er mulig, det har blitt inngatt avtaler om norgespris pa strem og
fiernvarme og en avfallsbeholder har blitt sagt opp.

Det har ogsd vaert undersgkt priser p8 forsikring, det var ikke mye & spare pa andre
selskaper, men vl flkk noe redusert forslkringspremle hos IF som vl allerede har.

Det er per nd ikke planlagt noen stgrre vedlikeholdsprosjekter i 8ret som kommer, kun
mindre prosjekter for terrassene. Det er dermed ikke & forvente starre endringer i
felleskostnadene | de neste par 8rene sdnn det ser ut nd. Det neste store prosjektet vil
mest sannsynlig veere utskifting av terrasser noen &r frem i tid.

Vedlikehold

» Reparasjon av raine terrassebord i bakgérd og takterrasser

+ Beising av en av takterrassene. Det samme planlegges for de to andre terrassene i
aret som kommer. Malet er 3 utsette utskifting av terrassene noen 3r.

s Reparasjoner inngangsdgr

» Byttet ut defekte ovevakningskameraer satt inn ny opptakerenhet.

» Montert manglende beslag ag fuget langs vegg i bakgard for & utbedre problem
med vann som drypper inn i bodrom under.

» Service og reparasjon pa vakuumenhet for fjernvarmesystemet.

¢ Reparasjoner brannalarmanlegg

» vedlikehold og reparasjoner taknedlep

¢ en del stgrre vedlikehold pd heis grunnet flere heisstopp med folk inne heisen.
Blandt annet nye belter er byttet. Nytt speil etter at det gamle ble knust.

» Noe rgrleggerarbeid for a fikse lekkasjer

» Fulgt opp vakimestertjenesten

Annet
» Nokkelchipper og ngkkelbestillinger
« Oppdatering av ringeklokkeoversikt
* Organisert dugnader

» Opprettet avtale om vektertjeneste som nevnt over
» Handtering av henvendelser fra beboere og naboer.

Arsmeldingen er godkjent av styret 25.02.2026
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Plan- og bygningsetaten Oslo

SAMEIET TEGLVERKSGATA 11
Michael Ramberg @istad
Postboks 8944 Youngstorget
0028 0OSLO

Deres ref. VAar ref. Saksbehandler Dato
2025/01687-2 Heike Knoll 02.05.2025

Adresse: Teglverksgata 11
Eiendom: 227/562
Innsender: SAMEIET TEGLVERKSGATA 11

Om tinglyst erklaering som sikrer parkeringsplasser pa
annen eiendom

Plan- og bygningsetaten viser til henvendelsen du sendte oss 4. april 2025, med sparsmal om
tinglyste erklaeringer fortsatt er gjeldende.

Saken gjelder tinglyste erkleeringer som sikrer krav til parkeringsplasser for eiendom med
gnribnr 227562 pé eiendommene 227/403 0og 527/2.

Gyldighet av tinglyste erkleeringer

Tinglyste erkleeringer er i utgangspunktet av privatrettslig karakter. Kommer det frem i
erklaeringen at den ikke kan avlyses uten Plan- og bygningsetatens samtykke, sa skal det foreligge
et samtykke fra oss for erklaeringene kan slettes hos Kartverket. Var vurdering skal
dokumenteres i en sak.

Det vil si at dere selv kan sjekke pa saksinnsyn om vi har vurdert et slik samtykke.

Vi har sjekket vére arkiver og finner ingen saker som omhandler sletting av erklzering. Vi mener
derfor at erkleeringene er fortsatt gyldige.

Ingen endring av parkeringskrav

Parkeringskrav styres gjennom reguleringsplan og tilknyttede reguleringshestemmelser.
Gjeldende reguleringsplan for deres eiendom er fortsatt S-4127, vedtatt 15. desember 2004. Her
viser man til enhver tids gjeldende parkeringsnorm. Det betyr her gjeldende parkeringsnorm pa
vedtakstidspunktet for reguleringsplanen. Vedtakstidspunktet var desember 2004,

| 2004 gjaldt parkeringsnorm fra 2003.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: +47 21 8021 80
Oslo kemmune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 491000
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnummer 2025/01687-2 Side2av?2

Parkeringskravet har ikke endret seg.

Har du spgrsmal?

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn. Der kan du se saksopplysninger og sende inn spgrsmél og
dokumenter direkte til saken. Dokumenter er normalt tilgjengelig to virkedager etter at de er
journalfert av oss.

Du kan ogsa kontakte oss pa veiledningstelefonen 23 49 10 00. Vi kan gi generell veiledning av
regelverket og sgknadsplikt over telefon.

Vennlig hilsen

Heike Knoll
saksbehandler
enhet kundeveiledning 2

Ida Skivenes
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Mottakere:
SAMEIET TEGLVERKSGATA 11, Michael Ramberg @istad
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Soknad om tillatelse til tiltak

etter plan- og bygningsloven § 83

[ Enkle tiltak
(W] Ett-trinns seknadsbehandling
Rammetillatelse

Seknad om ansvarsrett for
ansvarlig seker

FLAN- UG EYCNN(

ezt eafie

Vedtaksdato
(fyllels ut av kammunen]

OSLO KOMI\ .Kﬁ}ifﬁ'mans saksn

"SETATEN
'W*MMﬁ

08 JUNI 2005

Til kommune: (Seknad med.vedlepg fylles ul og leveres i 1 eksem mplar,

ev ekslra sett etler avtale med kommunen)

[TOS10 ROMMUNE, PLANSIOGIY
Vahls gate 1
0187 OSLO AVD.

. SBH ﬂﬁo‘éﬁaenm A

Berarer tiltaket eksu! FRE
eller fremtidige arbe s;plassarl r K h—l‘!

m Nei

N % A ¥ . Hvis ja, skal saknad NBR nr. 5177
Foreligger sentral godkjenning Ja (@ Nei i jvedle-gg sendes fil Arbeldstllsynet.
Seknaden gjelder
Gnr Bnr Fastenr Seksjonsnr Bygningsnr Bolignr
Eiendom/ 227 403
byggested | Adresse I'Posinr | Paststed
Teglverksgata 8 - 10 m.fl., Felt F2 0553 Oslo
[m Frittiggende [m] Tilbygg, pabygg, underbygg
Nye bygg og anlegg [ Parkeringsplass  [W] Anlegg W Vei [W] Vesentlige terrenginngrep
Endring av bygg Konstruksjon Fasade [m] Reparasjon
Endring av bruk (W] Bruksendring [m] Vesentlig endring av tidligere drift
Riving [m] Hele bygg Deler av bygg [m] Anlegg
Tiltakets art |Bygn.tekniske inst. ) |jm Nyanlegg [m] Endring |®] Reparasjon
pbl § €3 Endring av boligenh. |[@ Oppdeling [®] Sammenfayning
(Mere kryss mulig) | Innhegning, skilt [m} Innhegning mot veg(m] Reklame, skilt, innretning e.l.
Eiendomsdeling **) |mm) Deling [m] Bortfeste |m| Sammenfayning
Annet - beskriv
*} Gjelder kun ndrinstallasjonen **) Unntatt fra krav om ansvarsrett. Karl- og delingsforretning behandles etter delingsloven.
ikke er en del av et starre tiltak Hjemmelsinnehaver underskrver som tiltakshaver

f ar o & &
Ansvarlig seker bekrefter at hele liltaket belegges med ansvar, og atde e e foretal kentrotl
dekker kravene i henhold tit plan- og bygningsloven. P Brm
Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr fra - il relligffeam
Opplysninger om tiltakets yire rammer og bygningsspesifikasjon A 1 -1 |
Dispensasjonsseknader B 1 = & O
Gjenpart av nabovarsel, naboprotester, merknader til naboprotester C 1 -1 O]
Kart, situasjonsplan, rekvisisjon av kart- og delingsforretning D 1 -2 O]
Redegjerelser og tegninger E 1 - 21 ]
Seknader om ansvarsrett og kontroliplan, godkjenningsbevis, seknad om ‘okal godkjenning F 1 - 4 L]
Kentrollplan for viktige og kritiske omrader, kontrollerkizeringer : G - E
Boligspesifikasjon i GAB ! H - ¢
Uttalelser fra andre offentlige myndigheter ] 1 - 2 m
Andre vedlegg ] J -
Ansvarlig seker (SBK) for tiltaket Tiltakshaver
Foretak Nawvn
AF Ragnar Evensen AS AF Ragnar Evensen AS v/ Harald Urrang
Adresse . Adressa
Vitaminveien 1A, Postboks 24 Grefsen Vitaminveien 1A, Postboks 24 Grefsen
Postnr I Posisted Postnr I Poststed
0409 OSLO 0405 Oslo
Drganisasjonsnr | Telefon Organisasjonsnr 1 Telefon (dagtid)
979161611 22 89 13 00 979161611 22 89 13 0
ko 4 Urrang " Higkhuiafon [ ] Enkeltperson Foretailag/sameie W] Off. virksomhet
E-postadresse I Telefaks *| E-postadresse

harald.urranag@afgruppen.no 22 89 13 01

harald. urrang@afgél;\f)en no

Dato 1 Undersirift Dato I Unde
0/ 04 o 5 % /éﬂu_q Vob.oX W’Z‘Aﬂ
Gjentas med biokkbok@e’r Gjentas med blnkk ver

WARALS RPEW G

Veemfs

T

© NBR nr 5174 Juli-2003
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Vedlegg nr || Kommunens saksnr e

Opplysninger om tiltakets ytre rammer A- 1

og bygningsspesifikasjon L
Beskrivelse av hvordan tilkaket oppfyller byggesaksbestemmelsene, |
planbestemmelsene og planvedtak etter plan- og bygningsloven (pbl) innenfor angitte omrader Vedlegg til NBR 5174

Opplysningene gjelder

Gn Bnr Festenr Seksjonsnr Signering - ansvarlig seker
Eiendom/ 2;5 7 403 g gnenng e
byggested Adresse " | Postnr | Poststed
Teglverksgata 8 - 10 m.fl. 1| 0553 Oslo
Kartblad Koordinatsystem : Senterpunki angitt ved -
Senterpunkt ) ’ i o : . .
(hvis oppgitt pa situasjonskart): (hvis oppgitt pA situasjonskart): .
for tiltaket o X-koordinat: Y-koordinat:
Farhdndskonieranse
= o . Vedlegg nr
Pbl §93 a Faorhéndskonferanse er avholdt Ja ] Nei Dersom ja, vedlegg referat E-1
Dispensasjonssoknaﬁ (ikke aktuelt ved soknad om enkle tiltak) R . 4 7
Pbl § 7, 88 Det sekes dispensasjon fra bestemmelsene i: (begmnnelse for di spensasjlon gis pa eget ark) s
! Plan- og bygningslov Forskrifter til pbl i ommu Arealplaner
U dheg [ v 3 C] vedtekter til pbl X e
Pbl § 74, 2. ledd | Estetisk utforming og forholdet til omgivelsene, ' Vedlegg nr
E-2
; ' Sett kryss for
[ Arealdel av kommuneplan X! Reguleringsplan ' (] Bebyggelsesplan eksisterende plan
Spesifisor naarmere !
Planstatus 5-4127, Teglverksgata 8-10 m.fl, !
Reguleringsformal i arealdel av kommunepIan.'reguIenngsolanfbebyggelsesplan beskriv Tillatt grad av utnytting
P2: Spesialomrdde bevaring, bolig
Beregningsregler i reguteringsplan ;
[7] Prosent bebyad areal (%BYA) ] Tillatt bruksareal (T-BRA m2)
[] Prosent tomteutnyttelse (%TU) ] Annet
Planlagt (X Bolig Il Q\N:B,t |
askny
bruk/formal Garseje
Oppméit ® Ja [ ]Nei Tomtedreal o co3ma
tomt !
Eksistel‘:ende bebyggelse| Ny bebyggelse Sum
Antall etasjer (TEK § 4-1) a 3
Antall bruksenheter (NS 3940) 1 ; 12 12
Bebyg- Bruksarea! (NS 3940 eller TEK § 3-5) | 542 | m2 0 m2 | 542 m2
gelsen - Bebygd areal (NS 3940) 383, m |0 m2 | 383 m2
starrelse -
og grad av Beregnet grad av utnytting som falge av tiltaket l
utnytting :
Vis beregning av grad av utnytting |
F1+F2: MUA = Samlede bruksareal : uteareal |
8852m2 : 3423m2 = 2,59 x 100 %)= 26 %
Uteareal pid terreng : sum uteareal = 25%4m2 ‘ 3423m2 = 0.76 x 100 ¥ = 76 %
i
|
|
i
Nabogrense Vegmidie Arnen bygning
Minste avstand fra den plan!agie bygning til: 0 7,9m 2. 5m
Gér det hayspent kraftiinja/kabel i, over eller i nzerheten av tomnta? (X Ja A(.vatand i [] Nei
\
Avstand Gar det priv.foff. vann- og avlepsledning i eller | naerheten av tomta? Ja Avstand [ Nei
] 1 m
Dersom det gar slik kraftlinje/kabel/ledninger i, over eller i neerheten av tomta, ma tiltaket Vediegg nr
det her spkes om vaere avklart med bergrt(e) myndighet(er)/rettighetshaver(e) i-1
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| 2 | :
Grunnforheld, rasfare og miljeforhold )

Foreligger det tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som felgé av:

; Vedl
g&" g gg:rhold KjJa [ Nei Dersom nei, beskriv kompensqrende tiltak i vedlegg Ee- L
Rasfare, flom R i ; ‘ ot § Vedlegg nr
mv. pbi é B8 Ja ] Nei Dersom nei, beskriv kompense:rende tiltak i vediegg E.
Miijeforhold ¥lJa [ Nei Dersom nei, beskriv kampenserende tiltak i vedlegg ‘E‘d'egﬂ nr
pbl § 68 . =

Tilknytning til veg og ledningsnett

Gir tiltaket endrede | Tomta har atkomst til felgende veg som er opparbeidet og dpen for alminnelig ferdsel:

Adkomst fari ‘
s avkjeringsforald? | M Riksvegfiylkesveg  Er avkjoringsillatelse gitt? Jda [ Nei

vegloven |
9 . Kommunal veg Er avkjeringstillatelse gitt? X Ja [ Nei

pbig§e6, 67 [[XPa [ Nei g
[[] Privat veg : Er vegrett sikret ved tinglyst erkleering? MJa [ Net

Tilknyttning i forhold til tomta
Vann-

[X - offentlig vannverk
forsyning

] Privat vannverk —
pbl §§ 65, 67 , o B
{1 Annen privat vannforsyning, innlagt vann i

L] Annen privat vannforsyning, ikke inniagt vann

Dersom vanntilfersel krysser annens arunn, foreligger rettighet ved tinglyst erklaering? (]4da ] Nei
Tilknyttning i forhald til tomta :
[® Offentiig aviepsanlegg

Avigp [ Privat aviepsanlegg Skal det installeres vannklose:;tt? []da ] Nei
pbl &5 66, 67 Foreligger ulslippstilatelse? | [Ja ] Nei

Dersom avlepsanlegg krysser annens grunn, foreligger rettighet ved tinglyst erklzering? [Jua [ Nei
Overvann Takvann/overvann fares til: M Avigpssystem Terreng

Naringsgruppe

Neeringsgruppekode | K oen skal angi hvilken naring brukeren av bygningen tilharer. Bygninger som brukes til flere formal skal
X kodes etter den nzeringen som opptar sterst del av arsalst. |

Unntak: Neeringsgruppekede «X» skal brukes kun ndr heie bygningen benyttes som baolig.
Nasringsgrupper - gyldige kader ‘

A Jordbruk og skogbruk K Eiendomsdrift, forretningsmessig tjenesteyting og
B Fiske utlelevirksomhet

C Bergverksdrift og utvinning L Offentlig forvaltning

D Industri M Undervisning

E Kraft og vannforsyning N Helse- og sosialijenester

F Bygge- og anleggsvirksomhet O Andre sosiale og personlige tjenester

G Varehandel, reparasjon av kjeretay og husholdningsapparat Q Intermasjonale organ og organisasjoner

H Hotell- og restaurantvirksomhet X Boliger

| Transparl og kommunikasjon Y Fritidseiendommer (hytter), garasjer for private og
J Finansiell jenesteyting og forsikring annet som ikke er naering.

Bruksareal og antall etasjer

Bruksareal Antall Bruk — ‘ Er det hels | bygningen?
Boli Annet | Totat | Etasjer ruksarea g ‘ %] Nei
g Bruksarea! som skal brukes til batigformél registreres her. v bl
478 0 478 3 Garasje regnes som areal il bolig nar den er en del av boligbygningen.

Regler for areatmaling, se TEK kapittel 3.
Bruksareal til annet enn belig '

Her registreres det areal som ikke nyttes til boligformal. Ved nzeringsgruppe A-Q, +Y skal alltid dette fylles ut. Feltet skal aldri fylles ut ved
bruk av naeringsgruppe = X. Regler for arealmaling, se TEK kapittel 3. !

1
Bruksareal totalt 'l
Summen av bruksareal til bolig og bruksareal til annet enn bolig registreres. ;

Bygningstype

Bygningstypekode

142 Se side 3 for valg av bygningstypekode.
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BOLIG

ode

den med sterst andel av arealet.

Dersom bruksarealet til bolig er sterre enn bruksarealet til annet enn bolig, velges kode innen «Boligs (111-199). Ved valg av kode velges

Enebolig
111 Enebolig

112 Enebolig med hybelisokkellellighet
113 Vaningshus

Tomannsbolig
121 Tomannsbolig, vertikaldett
122 Tomannsbolig, horisontaldelt
123 Vaningshus tomannsbolig, vertikaldelt
124 Vaningshus tomannsbolig, horisontaldelt

Rekkehus, kjedehus, andre smahus
131 Rekkehus

Stor boligbygning
141 Stort fritiggende boligbygg pa 2 elg.
142 Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg.
143 Stort frittliggende boligbygyg pé 5 etg. eller mer
144 Store sammenbygde bolighygg pa 2 etg.
145 Store sammenbygde boligbygg pa 3 og 4 elg.

146 Store sammenbygde boligbygg pa 5 etg. eller mer

Bygning for bofellesskap

151 Bo- og servicesenter
152 Studenthjem/studentboliger
159 Annen bygning for bofeltesskap *

Fritidsbygning
181 Hytter, sommerhus og lignende fritidsbygning
162 Helarsbolig som banyttes som fritidsbyaning
163 Vaningshus som benyttes som fritidsbygning

Koie, seterhus og lignende

171 Seterhus, sel, rorbu og liknende
172 Skogs- og utmarkskoie , gamme

Garasje og uthus til bolig
181 Garasje, uthus, anneks til bolig
182 Garasje, uthus, anneks til fritidsbolig
183 Naust, bithus, sjgbu

133 Kjede/atriumhus Annen boligbygning
135 Terrassehus 193 Boligbrakker
136 Andre smahus med 3-4 baliger 199 Annen boligbygning (sekundzerbotiq reindrift

Dersom bruksarealet ikke omfatter bolig eller bruksarealet til bolig er mindre enn til annet, velges kode innen «Annet» (211-840).
Ved valg av kode velges den med sterst andel av arealet.

INDUSTRI OG LAGER
Industribygning
211 Fabrikkbygning
212 Verkstedsbygning
214 Bygning for renssaniagg
216 Bygning for vannforsyning bl.2. pumpestasjon
219 Annen industribygning *

Energiforsyningsbygning
221 Kraftstasjon (> 15 000 kVA)
223 Transformatorstasjon (> 10 000 kVA)
229 Annen energifarsyning *

Lagerbygning
231 Lagerhall
232 Kjole- og fryselager
233 Silobygning
239 Annen lagerbygning *

Fiskerl- og landbruksbygning
241 Hus for dyr/landbruk, lager/sila
243 Veksthus
244 Driftsbygning fiskeffangst/oppdrett
245 Naust/redskapshus for fiske
248 Annen fiskeri- og fangstbygning
249 Annen landbruksbygning *

KONTOR OG FORRETNING

Kontorbygning
311 Kontor- og administrasjonsbygning, rédhus
312 Bankbygning, posthus
313 Mediabygning
319 Annen kontarbygning *

Forretningsbygning
321 Kjapesenter, varehus
322 Butikk/foretningsbygning
323 Bensinstasjon
329 Annen forretningsbygning *
330 Messe- 0g kongressbygning

SAMFERDSEL OG KOMMUNIKASJON
Ekspedisjonsbygning, terminal

411 Ekspedisjonsbygning, flyterminal, kontrolitam

412 Jembane- og T-banestasjon

415 Godsterminal

416 Postterminal

419 Annen ekspedisjon- og terminalbygning *

Telekommunikasjonsbygning
429 Telekommunikasjonsbygning *

Garasje- og hangarbygning
431 Parkeringshus
439 Annen garasje-/hangarbygning *

Veg- og trafikktilsynsbygning
441 Trafikktilsynsbygning
449 Annen veg- og biltilsynsbygning *
HOTELL OG RESTAURANT
Hotellbygning
511 Hotellbygning

512 Motellbygning
519 Annen hotellbygning *

Bygning for overnatting |
521 Hospits, pensjonat
522 Vandrer-, ferichjem
523 Appartement
524 Camping-ufieiehytte
529 Annen bygning for overnatting *

Restaurantbygning
5§31 Restaurantbygning, kafébygning
532 Sentralkjokken, kantinebygning
533 Gatekjakken, kioskbygning
539 Annen restaurantbygning *

KULTUR OG UNDERVISNING
Skolebygning

611 Lekepark

612 Barnehage

613 Bameskole

614 Ungdomsskole i

615 Kombinert barne- og ungdomsskol

616 Videregiende skole

619 Annen skolebygning *

Universitets-, hegskole og forskning
621 Universitethagskole mfauditarium, lesesal mv.
623 Laboratoriebygning
629 Annen universitets-, hagskole og
forskningsbygning :

Museums- og biblioteksbygning
641 Museum, kunstgalleri
642 Bibliotek/mediatek
643 Zoologisk-/botanisk hage {bygning)
649 Annen museum-/biblioteksbygning *

") eller bygning som har nzer tilknytning til/
tiener slike bygninger

Idrettsbygning
651 ldrettshall
652 Ishall
653 Svemmehall
654 Tribune og idrettsgarderobe
655 Helsestudio
659 Annen idrettsbygning *

Kulturhus
661 Kino-/teater-/opera-fkonsertbygning
662 Samfunnshus, grendehus
663 Diskotek
668 Annet kutturhus *

Bygning for religiese aktiviteter
671 Kirke, kapell
672 Bedehus, menighetshus
673 Krematorium/gravkapel/barehus
674 Synagoge, moske
675 Kloster
679 Annen bygning for religipse aktiviteter *

HELSE
Sykehus
719 Sykehus *

Sykehjem
721 Sykehjem
722 Bo- 0g behandlingssenter
723 Rehablliteringsinstitusjon, kurbad
729 Annet sykehiem *

Primarhelsebygning
731 Klinikk, legekontor/-senter/-vakt
732 Helse-/sosialsenter, helsestasjon
739 Annen primaerhelsebygning *

FENGSEL, BEREDSKAP O.A.
Fengselsbygning
819 Fengselsbygning *

Baredskapsbhygning
821 Politistasjon
822 Brannstasjon, ambulansestasjon
823 Fyrstasjon, losstasjon
824 Stasjon for radarovervak. av fiy-/skipstrafikk
825 Tifluktsrom/bunker
820 Annen beredskapsbygning *
830 Monument
840 Offentlig toalett
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Redegjoreise
Freia boligprosjekt - Tegiverksgata 8-10 m.fl.
Beskrivelse av endinger i tiltakene pa felt F1 og F2 etter anmodning om endring fra PBE

Det vises til mottatt brev "Anmodning om endring — Teglveﬂ?sgata 8/10, Felt F1" og
"Anmodning om endring — Teglverksgata 8, Felt F2”, begge datert 31.10.05

Hovedinngangsparti mot Karlstadgata, Felt F1

Hovedinngangspartiet er endret for & 14 til en trinnfri adkomst fra gateniva i Karlstadgata frem til heis og
inngangsderer i 1.etasje, som ligger 1,5m hayere. Dette er muliggjort ved & anlegge ramper i fremskutt
panti av "tambygg” og i "portrom” mellom gate og gardsrom. Rampen har en maksimumsstigning p&
1:12 med hvilepartier i hht krav for rullestolbrukere. Anlegging av rampe i fremskutt parti har medfert
endring av leilighet i 1.etasje og en reduksjon av dennes areal og rominnhold. -

Sykkelparkering _
. Med revidert antall leiligheter er kravet 245 plasser (se under). Det er n4 anlagt sykkelparkeringsplasser
i 2 etasjes stativ i garasjekjeller i bygg mot Karistadgata til erstatning for sykkelpareringsplasser som
tidligere var anlagt i spertsboder. Med dette er 85 sykkelparkeringsplasser plassert i parkeringskieller,
35 sykkelparkeringsplasser plassert | stativ i underetasie i Tegiverksgata 8 og 125
sykkelparkeringsplasser plassert utenders. Totalt er 49 % av sykkelparkeringsplassene under tak.

Sportsboder o
Prosjektet har 136 sportsboder, fordelt pa kjelleretasjer, underetasje (T8), 1. og 2. etasje. Alle
sportsbodene er min. 5 m2. ]

Leilighetsfordeling '

Etter endringer bestér tiltaket av 136 leiligheter hvorav 128 leiligheter pé felt F1 og 8 leiligheter i
eksisterende bygning pa felt F2. Dette er en reduksjon av antall ieiligheter i forhold til tidligere
oversendte forslag. Reduksjonen gjelder Teglverksgata 8, der det er redusert fra 12 til 8 leiligheter og
med annen leilighetsfordeling. Det er ikke lenger 1-roms leiligheter i prosjektet.

Antall leiligheter Leitighets fordeling

Felt Fi '

2 roms 27 21 %
3 roms 63 49 %
4 roms 38 30 %
Sum 128 100 %
Felt F2

2 roms 3 B%
3 roms 3 38 %
4 roms 2 25 %
Sum 8 100 %
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Leilighetsfordeling for felt F2 er variert med en fordeling 3-3-2 pa 2-roms, 3-roms og 4-roms leiligheter.
Alle 1-roms leiligheter er fiemet fra prosjektet. Ved en reduksjon av antall leiligheter vil 3 av 8 leiligheter
veere tosidig belyst. Dette tilsvarer 37,5%. Seknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 4.2
om at min. 30% av leilighetene ma veere gjennomlyste eller minst tosidige er siledes oppfylt.

Parkering for bil og sykkel 3|
Prosjektet har til sammen 30 stk. 2-roms, 66 stk. 3-roms og 40 stk. 4-roms leiligheter. Dette gir et krav
pa 97 P-plasser. | tillegg kommer parkering for feltene F3 og F4 med 56 P-plasser, til sammen 153 P-
plasser. :

Antal - Kravti Antall Krav ti Antall

leiligheter  parkeringspl.  parkeringspl. sykkelpl. sykkelpl.
Felt F1 og F2 ;
2 roms 30 0,5 15 1,3 39
3 roms 66 0,7 46. 1,6 106
4 roms 40 ' 09 36 25 100
Sum 136 97 245
- Parkering for Felt F3 : i hht reguleringsforslag 19
Parkering for Felt F4 : i hht avtale, vedlegg E4 : 37
Sum parkering ; 153

| henhold til Parkeringsnormen for Oslo er det krav til 153 parkeringsplasser. Det sekes om

dispensasjon fra normen med 4 plasser for Teglverksgata 8, Felt F2. Se egen dispensasjonssgknad.
Prosjektet har sdledes 149 parkeringsplasser pa felt F1. ‘

Tegninger :
Tegningene har fatt enkelte revisjoner som falge av videre detaljprosjektering. Vedlagt dette brev er:
Felt F1

Situasjonskart rev. A 5 eks.
Utomhusplan A400 rev. A 2 eks.

Plan U2 A 402U rev. D 2 eks.

Plan U A 40U rev.D 2 eks.

Plan 1.etasje A401 rev.D 2 eks.

Plan 6.etasje A406 rev.D 2 eks.
Fasader Add1 rev.D 2 eks.
Fasader Ad42 rev.D 2 eks.

Felt F2

Utomhusplan A400 rev.A 2 eks.

Planer og snitt A401-F2rev. A 2 eks.

Hille Melbye Arkitekter AS

2. november 2005

Fil: G:\3041-1 Freia\A3 byggemelding\Rammesaknad\Skjema og tokst\E3 beskrivelse 011105.doc
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Dispensasjonsseknad til rammesaknad
Boligprosjekt Freia, Felt F2
01.11.2005

Det sekes om dispensasjon fra vedtatt reguleringsplan S-4127 som falger :
I

Det sekes om dispensasjon fra requleringsbestemmelse § 3.6 Parkering:

"Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkerihgsnorm for Oslo.”

Med omsekte leilighetsantall og —fordeling og i henhold il reguleringsbestemmelsene er det krav til 153
parkeringsplasser for omradet i reguleringsplanen. Av disse skal 4 parkeringsplasser veere tilgodesett
Teglverksgaia 8, felt F2.

Begrunnelse:
Det sakgg om dispensasjon for & oppna gode og funksjonelle sykkelparkeringsplasser i parkeringskjeller.

@
ol

Ragnar Evensen AS

rald Urrang
(ansv.soker)
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Trine Helle
Fra: "Storaker, Hermund" <HStoraker@krafteurope.com>
Til: "Trine Helle™ <trine.helle @ hilmel.no> ‘

Kopi: <ina.moen@hilmel.no>
Sendt: 29. juni 2005 11:54
Emne: Bekreftelse

Attn.: Trine Helle

Undertegnede bekrefter 4 ha mottatt kopi av dispensasjonseknad for bebyggelsen i "Sofies Hage" sammen
med nabovarselet, der det sekes om dispensasjon fra Reguleringsbestemmeisene § 3.2 Plassering, § 3.3
Hoyder og § 4.2 "Min. 30% av leilighetene skal veere gjennomlyste eller minst tosidige®.

Med hilsen
Hermund Storaker
Prosjeksjef

Kraft Foods Norge AS

30.06.2005
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Freia boliger

Leilighetsfordeling og parkering
01.06.2005

Antall Leifighets Krav til Antall Krav fil Antall
leiligheter fordeling parkeringspl. parkeringspl. sykkelpl. sykkelpl.
Feit F1
2 roms 27 21% 05 14 13 35
3 roms 63 49 % 0,7 44 1.8 101
4 roms 38 30 % 08 34 2.5 95
Sum 128 100 % 92 231
Felt F2 : Teglverksgata &
1 roms 7 58 % 0.25 2 1 7
2 roms 4 33% 0,5 2 1.3 5
3 roms 1 8% 0,7 1 1,6 2
Sum 12 100 % 4 14
Samlet oversikt Felt F1 og F2
1 roms 7 5% 0.25 2 1 7
2 roms 3 22 % 0.5 16 13 40
3 roms 64 46 % 0,7 45 16 102
4 roms 38 27 % 0,9 34 25 25
Sum 140 100 % 96 245
Parkering for Felt £3 : i hht reguieringsforslag 19
Parkering far Felt F4 : i hht aviale, vedlegg E4 37
152

Sum parkering
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Freia boliger

Leilighetsfordeling og parkering
01.06.2005

Antall Leilighets Krav til Antall Krav til Antall
leiligheter fordeling parkeringspl. parkeringspl. sykkelpl. sykkelpl.
Felt F1
2 rams 27 21% 0.5 14 1,3 35
3roms 63 49 % 0.7 44 1,6 101
4 roms 38 30 % 0.9 34 2,5 95
Sum 128 100 % 92 231
Falt F2 : Teglverksgata &
1roms 7 58 % 0,25 2 1 7
2 roms 4 33 % 0,5 2 13 5
3 roms 1 8 % 0,7 1 1,6 2
Sum 12 100 % 4 14
Samlet oversikt Felt F1 og F2
1 roms 7 5% 0,25 2 1 7
2 rems 31 22 % 0.5 16 13 40
3 roms 64 46 % 0,7 45 1.6 102
4 roms 38 27 % 0.9 34 2.5 25
Sum 140 100 % 96 245
Parkering for Felt F3 : i hht reguleringsforslag 19
Parkering for Felt F4 : i hht avtale, vedlegg E4 37
152

Sum parkering
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Redegjarelse
Freia boligprosjekt - Teglverksgata 8-10 m fl.
Beskrivelse av tiltakene pa felt F1 og F2

Beskrivelse
Prosjektet er en viderefaring av tidligere planarbeid for felt F1 og F2 i reguleringsplanen for Freia.

Felt F1 er regulert til byggeomrade for bolig og forretning, mens felt F2 er regulert til spesialomrade
bevaring; bolig. Til sammen foreslas 140 leiligheter. :

Pa felt F1 foreslas bygget 128 leiligheter og tilherende anlegg (boliger og garasje) fordelt p& 3 bygg. Det
foreslas ikke forretning. ‘

| bygg pé hjeme av Kabenhavngata / Karlstadgata foreslas 71 leiligheter i 5 — 7 etasijer. Leilighetene
nés dels gjennom trapperomsadkemst og dels via svalgang. Svalgangen er anlagt med ekstra dybde for

opphold. Det anlegges felles takterrasse over 6. etasje i tillegg til private balkonger / oppholdssoner pa
svalgang.

Mot Teglverksgata foresléds 45 leiligheter i 5 etasjer og tilbaketrukket 6. etasje. Alle leilighetene nés via
trapperom/heis, med unntak av to leiligheter i everste etasje som nés via trapp/heis og svalgang.
Toppleilighetene har takterrasse. @vrige leiligheter har balkong eller fransk balkong.

| bakgérden foreslds et bygg i 4 etasjer med 12 leiligheter. Lemghetene nas via trapp/heis og svalgang.
Leilighetene har privat balkong eller terrasse.

Det anlegges parkeringskjeller med 152 parkeringsplasser fordelt under alle bygg, dels i 2 etasjer for &
mete kravet til parkering ogsa for nye boliger i tilharende felt F3 og F4 i hht reguleringsplanen. Det
henvises til overenskomst om fordeling og kjep av parkeringsplasser (vedlegg E4). Det anlegges boder i
kjeller samt 1. og 2. etasje i enkelte av bygningene. Hver leilighet far sportsbod tilgjengelig via

trapp/heis. Noen leiligheter i bygget mot Teglverksgata har innvendig bod via trapp/korridor i stedet for i
leilighsten.

Pa felt F2 foreslas innredet 12 leiligheter i 2. og 3. etasje. Boder er plassert i 1.etasje, da denne etasjen

ligger svaert lavt i terrenget i forhold til terrenget og gatelepet rundt bygningen. Bodene skal ogsé déekke
behov for enkelte av leilighetene i felt Fi. _

Plassering og hayder ' E e
Det er sakt om dispensasjon mht plassering og hayder for felt F1. Se vedlagt ssknad om dispensasjon.

Leilighetsfordeling
Tiltaket bestar av 140 leiligheter hvorav 128 leiligheter pa felt F1 og 12 leiligheter i eksisterende bygning

pa felt F2.

Pé felt F1 er det 27 stk. 2-roms (21%), 63 stk. 3-roms (49%) og 38 stk. 4-roms (30%). Dette oppfytler
krav i reguleringsbestemmelsene med en prasentvis fordeling pé& 30-40-30.

P4 felt F2 er det 7 stk. 1-roms, 4 stk. 2-roms og 1 stk. 3-roms.
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| hht reguleringsbestemmelsene §3.4 "Ved ombygging av eksisterende bygninger kan annen
leilighetsfordeling vurderes. Ettromsleiligheter godtas der det pa grunn av bygningskonstruksjoner ikke
finnes andre muligheter.” :

Vi har avholdt mate med Byantikvaren ang&ende bevaring av fasader p4 eksisterende bygning i
Teglverksgata 8. Bevaringen av fasadene, bygningens form, remningstorhold med trapperom i enden
og eksisterende beeresystem har gitt rammene for tilpasningen av bygningen il boligformal. Det har
ikke vaert mulig 4 tilpasse leilighetsfordelingen angitt for nybyag. Ved opprettelse av midtkorridor for &
utnytte fasadens vinduer og ivareta gode remningsforhold, har man kommet frem til en lzsning med
leilighetsfordeling og -sterrelse som vist pa planene.

Antall leiligheter  Leilighets fordeling

Felt F1

2 roms j 27 21%
3roms ‘ - 63 49 %
4 roms 38 30 %
Sum ' 128 100 %
Felt F2 _

1 roms 7 58 %
2 roms 4 33 %
3 roms 1 8 %
Sum ' 12 100 %
Utforming

Alle leiligheter har orientering mot sarast, servest elier nordvest. Ingen leiligheter er orientert ensidig

mot nordast. Minste uteoppholdsareal tilsvarer 26% av boligenes samlede bruksareal, hvorav 76% er
pa terreng. Det avrige uteoppholdsareal er pa private balkonger og terrasser eller p4 felles terrasser.

Sykkelparkering er ikke medregnet i uteoppholdsarealet.

Uteoppholdsareal Felt lF1 Felt ¥2 Sum

Sum m2BRA leiligheter 8374 478 8852
Totalt krav til MUA (25% av m2BRA leiligheter) 2213
Krav tit MUA pa terreng (70%) 1549
Resterende krav til MUA 664
Uteareal pa terreng 2594
Balkongareal 845
Sum uteareal 3439

Utearealene vil bli opparbeidet parkmessig med beplantning og variert dekke. Se illustrasjonspian
(vediegg E7). Utomhusplan vil bli innsendt senere. Visuell utforming av nybygg er dokumentert i estetisk
redegjerelse (vedlegg E2).
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Parkering
Prosjektet har til sammen 7 stk. 1-roms, 31 stk. 2-roms, 64 stk. 3-roms og 38 stk. 4-roms leilighster.

Dette gir et krav pa 96 P-plasser. | tillegg kommer parkenng for feltene F3 og F4 med 56 P-plasser, til
sammen 152 P-plasser.

Antall Kray til Antall Krav til

Antall

leiligheter parkeringspl. parkeringspl. sykkelpl. sykkelpl.

Felt F1 og F2

1 roms 7 0,25 2 1

7
2 roms 31 0,5 16 1,3 40
3 roms 64 0,7 45 1,6 102
4 roms 38 0,9 34 2,5 95
Sum 140 96 245
Parkering for Felt F3 : i hht reguleringsforslag 19
Parkering for Felt F4 : i hht avtale, vedlegg E4 37
Sum parkering 152

Oslo kommunes parkeringsnorm gir krav om 245 parkeringsplasser for sykkel for prosjektet.

Det vises til parkeringsnormen kap. 3.2. : Utforming av parkeringsplasser.

"Minst 25 % av sykkelplassene skal ha overbygg. Der sportsboder reelt sett dekker behovet kan man
vurdere & sloyfe dette kravet." Prosjektet har lett tilgjengelige sportsboder beliggende pé bakkeplan
eller plan med adkomst via heis. Det er videre rimelig a anta at det i gjennomsnitt plasseres minst 1
sykkel i hver enkelt sporisbod. Behovet for sykkelparkering med takoverbygg vurderes ogsa a vaere
dekket av sportsbodene i prosjektet. Resterende krav til sykkelparkering reduseres da til & bli i
starrelsesorden 100 plasser for felt F1 og F2 samlet. Ved seknad om igangsettingstillatelse vil det bli
angitt omrader pa utomhusplan som er forberedt for sykkelparkering.

Avkiersel ‘

Bygg pa hjsmet av Kebenhavngata og Karlstadgata vil f3 innkjering fra Karlstadgata i hht
reguleringsplanen. Avkjerselen er noe forskjavet i forhold til pilen pa reguleringskartet, men forholdene
blir bedret, da avkjerselen kommer lenger vekk fra krysset. Bygg langs Teglverksgata og indre gard far
avkjorsel fra Felles avkjersel i Teglverksgata. Se vedlegg E21. Avkjarselsplan.

Felt F1 - Tomteutnyttelse

| felt F1 er det tillatt en utnyttelse med %TU=215. Det er beregnetT -BRA=11.017m2. Tomtestomrelsen
er 3151 m2. Dette gir en %TU=214,7. Det er ikke anlagt parkeringsplasser for bil p4 terreng.
Utearealene er holdt innenfor de maksimumshgyder som er angitt pa reguleringsplanen. Utearealet er
sammenhengende ved at bygg i gardsrom ligger fritt fra Teglverksgata 8 (Felt F2) og gir passasje
mellom bygningene. Det er pa illustrasjonsplanen vist en trerekke langs Karlstadgata i hht il
reguleringsbestemmelsene som erstatning for traer som ma felles under bygging. Parkeringsgarasien
kommer ikke i konflikt med tillatte terrenghayder.

Tiltakshaver er AF Ragnar Evensen AS. Arkitekt er Hille Melbfe Arkitekter AS.
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Hille Melbye Arkitekter AS
1. juni 2005

Fil: G:\3041-1 Freia\A3 byggemelding\Rammeseknad\beskrivelse trinn 1.doc

Side 38 av 183



| HILLE-MELBYE

ARKITEKTER AS

Dispensasjonssgknad til rammesgknad
Boligprosjekt Freia, Felt F2
: 01.06.2005

Det sakes om dispensasijon fra vedtatt reguleringsplan S-4127 som feliger :

Det spkes om dispensasjon fra requleringsbestemmelse § 4.2,
"Min. 30% av leilighetene skal veete gjennomlyste eller minst tosidige.”:

Det har vist seg at det er vanskelig & loss planer med gjennomlyste / tosidige leiligheter i bevaringsverdig bygg
pga eksisterende baering og trapperom. Ingen teiligheter vil veere énsidige mot nordast. Leilighetene vil ha gode
lysforhold. 25% av leilighetene blir tosidige med valgte lzsning.

Hille Melbye Arkitekter AS
Trine Helle
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Estetisk Redegjerelse; Beskrivelse av eksisterende og ny bebyggelse.

Byomradet:

Tomtekvartalel ligger som et grenseomrade mallom den tette, urbane byen og el mer 3pent og yngre
bylandskap, der bebyggelsen mer fremirar som punkter | et apent landskapsrom.

Bebyggelsesmenster:

Omradet er sammensatt. Byen felger gatene helt opp til Freiabroen | Teglverksgata far den laser seg
opp. Tette strukiurer. hovedszkelig bestaende av karébebyggelse fra rundt arhundreskiftat, danner
kvarialer syd for planomradel. Dette er kvadraturen som fortsetter nedover mot byen og mater avre
del av Grilnerlakka. Videre oppover overtar Freia's eldre Industibygninger med forbilder fra den
engelske hagaby. Vast for planomradet er det bygget en industribygning og en beligolokk fra
mellomkrigstiden, som lar opp gatens buede lep | plan og fasade, (se llustrasjensfoto 1). Nbrd for
delle og nord for Freias eldre del, ligger nyere og mer tilfeldige strukiurer, mene det astover ligger et
starre omrade bestdende av sma trehus som har grodd frem mer tilfeldig og knoppskytende aver lang
tid

lLnr.1

Karakierislisk for omradet | Lllegg til de sammensatte strukturene, er variasjonen |
bygningsdimensjonene. Dette har sammenheng med da forskjellige funksjonene bygningene
innenolder, der bade boliger, industri og handiverksvirksomhel veksler fra hus til hus bartaver og
danner spenn og variasjoner | gatebiloet fra stor til liten, hey til lav og bred til smal.

Eksistarende bygningstyper:

Som det fremgar av ovenstaende tekst, er ikke omradet som sidan av en homogen karakier. Hvis
man derimot ser pa bygningene innenfar mindre omrader, er det likevel en til dels sterk og tydelig
identitet som preger de enkelte bygningsmiljeer.

I forhold il de neermeste, omkransende nabobygninger, er disse | novedsak oppfart | vekstperioden fra
ca 1880 - 1905 og i perioden mellom 1ste og 2dre verdenskrig

Men selv der kvadraluren danner tett vegg mot gaten, som pa sydsiden av Karlstadsgata, er
variasjonene starre enn typisk for perieden andre steder i byen, som pa Grunerlakka og Frogner, (se
ilustrasjonsfoto 2). Vis 4 vis tomta, ligger 2 bygninger i 4 etesjer, sa foiger en bygning i 5 etasjer,
deratter en bygning i 2,5 etasjer. Neste bygning etier Teglverksgata er oppfart | bare 2 elasjer. Og
dette er bygninger beliggende | den mest homogene delen av omradet!

Saksnr Titted

Il nr2

4
Nye Bygninger:

Tormteomridet danner, sam nevnt innledningsvis, 2n overgangsscne mallom kvadraturen og det mer
apne bylandskapet. Det nye prosjektet vil bli en del av et sammensatt bymiljs, der variasjoner preger
helheten.

Bet har vesrt viktig 4 ta hensyn til de bygninger som ligger som tilstelende bygninger og naermeste
naboer. Inne p4 selve tomten i omrade F2, ligger en eksisterende byagning som er regulert ti
spesialomrade bevaring, og som er en intsgrert del av det nye prosjektel. Derne bygningen ligger
med gavien mot Karlstadsgala og bryter dermed med kvadraturen syd for planomradet. Bygningen
henvender seg som en villa mot et Apant "landskap” eller hageaniegg ost — vest pa tomta.

Det nye prosjektet innordner seg eksisterende strukiurer og retninger. Det er tatt hensyn til apenhet
mot Frelaparken for 4 sikre fortsatt gode lys- og selforhold for den kulturhistorisk viklige parken, og det
skal sarges for at den granne strukturen | omradet ikke svekkes. Treer som ma vike pa grunn av
byggearbeider, skal restableres ved at nye tr=r plantes og mellom de nye boligene skal dat elableres
gode uleamrader som opparbeides med vegetasjon og traer. Det henvises for ovrig til tegning A400,
lllustrasjonsplan, for naarmere orientering.

Del nys boliganlegget vil bl etablert med en tydelig egenidentitet, som én blani flere lydelige strukturer
| omradetl. Bebyggelsen vil f4 et formsprak som kiart visar nar det ar bygget og at det tilherer var tid.
Samtidig har prosjekist dimensjoner og elementer i seg som innordner seg og gir gienkjennelse i
farhald 1l omkringliggende byaninger

. |
Tiktaket holder byplanmessig et fast grep om gaten og gatens veggar, men tar samtidig hensyn til
eksisterende bygninger og den apne strukturen som rader nord for omradet.

Visuelt veksles det mellom stiende og liggence formzter i bygningenes fasader, Dette er med pé 4
bryte ned skalaen | prosjektet og skaper variasjon | opplevelsen av bygningsvolumene og skt
opplevelse ved bevegelse pa gateplan.

Variasjonen i heyder og bredder, og en nedtoning av betydningen av gatehjernene, (ved 4 leage
tyngdepunkiene vekk fra disse), er med pa 4 skape e, uformell organisering av bebyggalsen som man
ogsé finner | naarmiljeet fra for,

Materialoruken | fasadene, vil i hovedsak bli pussede fater | lyse farger. Verandaene vil fa rekkverk |
klart og farget glass, mens svalgangene mot indra gardsrom vil bli kledd med fargebehandlet trepanal
eller platekledning tiipasset bygningenes lyse, pussade flater

Hile - Maiys Arkiskasr AS
Hausmannagam 18

o Dato Rev P
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Tverrsnittfoto gjennom tomten sett mat ast. Ny og eksisterende situasjon

Saksr.

3041-1

Tittel

Boligprosjekt Freia: lllustrasjon nr.3
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Fasade mot Kebenhavngatas estside

Foto sett mot Kabenhavngatas vestside

Sakanr. Titted Saksben. Ml Dalo Rav i e e

k-
3041-1 Boligprosjekt Freia: llustrasjon nr.1 JH - 15.04.05 L
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Fasade mot Karlstadsgatas nordside

Foto sett mot Karistadsgatas sydside
Saksnr.
304141

Boligprosjekt Freia: Illustrasjon nr.2
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Fasade mot Teglverksgatas vestside

Foto inn mot tomien, Karlstadsgata til venstre | bildetog Teglverksgala til heyre

Saksnr. Tittel Sakshah Mal Dato Rav
B

3041-1 Boligprosjekt Freia: lllustrasjon nr.4 JH - 15.04.05 - L L
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Tiltaksplan

Freiatomta
Bydel 05 Griinerlekka-Sofienberg
Oslo kommune

01.03.2005
AF Ragnar Evensen

"% MiljaBistand

Dato 01.03.05
Prosjektnr. P-05.005
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@MiljeBistand
Tittel | Tiltaksplan, Freiatomta ' |
Prosjektnr. | P-05.005 *J
Dato | 01.03.05 | |
Antall sider 112 i |
Antall vedlegg | 6 } E
Tiltakshaver AF Ragnar Evensen '
Ansvarlig Erik Munthe- Kaas :
Utarbeidelse av tiltaksplan | MiljeBistand AS |
Prosjektleder Anne Fevang signatur: @ m
Kvalitetssikring Sissel Bergwitz- Larsen  signatur; %'{ £ &VW/Z W_ﬁ
b |
Sammendrag ‘,

1
|

Tiltaksplanen gjelder utvikling til boligformal av eiendommen’ Freiatomta i Oslo kommune.

|
Det er gjennomfert felgende miljatekniske undersekelser pa tomten:
- Historisk gjennomgang :
- Miljetekniske grunnundersekelser med prevetaking !
- Risikovurdering ‘l

'1
Lesmassene pa eiendommen overskrider normverdier for mest folsom arealbruk (MFA) satt av
forurensningsmyndighetene (SFT)(tiltaksplanens kapittel 1). Normverdiene er svaert konservative og
vanlig byjord tilfredstiller normalt ikke kravene til ' MFA. Til eksempel er vanlig
bakgrunnskonsentrasjon for metallet arsen i uforurenset jord funnet 4 overskride MFA verdien med

4 ganger. Lasmasser som overskrider MFA skal i henhold til' gjeldende regelverk sendes godkjent
mottak. |

|
I risikovurderingen er det utarbeidet stedsspesifikke akseptkriterier for hvor helsefarlig lesmassene
er i forhold til planlagt arealbruk pad eiendommen (kapittel 2). De nye verdiene relateres derfor
direkte til omradet i motsetning til MFA- verdiene som bade er et konservativt verdisett samt at det
er’gie}fgnde for hele landet. ’

Spredningsrisikoen av eventuelt forurensede komponenter ved terrenginngrep er vurdert ut fra
sannsynlighet og konsekvens (tabell 2). Konklusjonen er at risikoen for spredning er lav pa hele

ciendommen (kapittel 3). Det vil*ikke vaere behov for serskilte tiltak i forbindelse med graving pa
eiendommen (kapittel 4). |

Det er satt opp forslag til intern disponering samt ekstem§ mottak av overskuddsmasser fra
byggearbeidet (kapittel 5). Hvilke alternativ som velges avhenger av fremdriften av prosjektet samt
hvilken type masse det omhandler. Ved intern disponering, kan samtlige lasmasser pa eiendommen i
folge risikovurderingen benyttes under bygninger med parkeringskjeller, til grentarealer og under
asfalterte flater. Forurenset jord, asfalt, sprengstein og murstein sendes godkjente anlegg (tabell 3).

Etter avsluttede bygge- og gravearbeider vil ikke gjen!vasrende losmasser overstige de
stedsspesifikke akseptkriteriene. Lesmassene vurderes derfor ikke 4 utgjere noen forurensning for
omradet (tabell 6). '
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Innledning

Bakgrunnen for tiltaksplanen er at entreprenerﬁrmaet AF Ragnar Evensen ensker & utvikle
eiendommen med gnr/bnr 227/403-404-405 i Oslo kommune, bydel 05 Griinerlakka-
Sofienberg, heretter kalt Freiatomta (figur 1). Det Spﬁiﬁscres at deler av gnr/bnr 227/405
tilherer ndvarende produksjonslokaler for Freia Fabrlkkerf[(raft Foods Norge AS og vil ikke
omfattes av gjeldende tiltaksplan. ‘

Eiendommen benyttes per i dag til parkeringsarealer, lagerbygg og en brakkerigg for
entreprengransatte. Utvikling av eiendommen omfatter arealbruksendring til boligformal.

Det er gjennomfort en fire trinns grunnundersgkelse av eiendommen hvor det ble pavist
forurensning over SFT's norm for mest folsomt arealbruk (MFA) flere steder p4 den 6 mal
store torgten. Forekomstene er avgrenset ved provetaking. Risikovurdering med etablering av
stedsspesifikke akseptkriterier for aktuelt arealbruk er utarbeidet.

[ henhold til kapittel 2 i forurensningsforskriften av 01.07.04, skal det ved terrenginngrep i
forurenset grunn utarbeides tiltaksplan som sikrer ivaretakelse av helse og milje. MiljoBistand
AS (MB) er engasjert til 4 utarbeide tiltaksplan for eiendommen.

Under folger tiltaksplan for terrenginngrep pi Freiatomta, nummerert etter kravpunkt i
forurensningsforskriftens §2-6. - !

2
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Felgende miljemal er satt: 3

1.

Forurensninger i grunnen skal ikke gi uakseptabel spredning av miljegifter til
grunnvann eller overflatevann fra graving, byggearbelder eller massedisponering.
Masser skal behandles og disponeres i hcnhold til geldende veiledere fra
myndighetene slik at risikoen for forurensmng bhr minimal, bide i anleggs- og
driftsfasen.

Deponering og transport av forurenset masse ut fra tomten skal mimimeres og gjenbruk
av forurenset masse etter kriterier gitt i r131kovurder1ngen skal maksimeres. Dette
gnskes ogsa ut fra malsetningen om 4 gi begrenset belastning pa omridet ved
utkjering av masser.

1
:
1
'
i
'

Ondersokeiser av grunnforurensning.

Det er gjennomfort en 4 trinns miljeteknisk grunnundersokelse av eiendommen.

Undersekelsene omfatter:
1.

3.

Histori slg fo::undersakelse
-]

b
|
|

Historisk forundersokelse med oversikt over tid1|§ere aktivitet p4 eiendommen’
Innledende provetaking og analyse av jordprever

Supplerende grunnundersekelse og analyse av jordprever for avgrensning av
forurensningens vertikale og horisontale utbredelse Przvetakmgens hensikt var ogsa a
generelt @ke provetettheten pa eiendommien for i gi et tilstrekkelig grunnlag til
utarbeidelse av risikovurdering (MB, P-04.047-1). |

Risikovurdering med utarbeidelse av stedsspe51ﬁkke akseptkriterier for Freiatomta.
(omtalt 1 kapittel 2) (MB, P-04.047-1). |

i
]

Den historiske forundersokelsen avdekket tidligere aktivitét tilknyttet produksjon av teglstein
(Dechlenengen teglverk), trolig med forbrenningskomponenter som avfall. Annen aktivitet pa
eiendommen har omfattet Christiania Stenteifabrik, Mercur Smerfabrik, Skofabrikken Norge
og Freia Chocoladefabrik. Det har derimot vert sveert vanskehg 4 fremskaffe noen historisk
dokumentasjon pa drift, antall ansatte, type produksjon, ravarer etc. fra de nevnte bedriftene.

[ 1953 ble det etablert et avfallsfynngsanlcgg i tlllinymmg til oljefyringsanlegget i
eksisterende murbygning (T8). En 10m® nedgravd oljetank ligger nord/nordvest for

murbygningen og ble benyttet til fyringsanlegget. Nord og vest for murbygningen gr flere
produksjonsavlep fra Freia fabrikker/ Kraft Foods Norge AS.

.-

: MlljeBlstand AS, P-04.047-1. Miljateknisk grunnundersekelse med rlslkovurdermg

* Multiconsult avd. NOTEBY. Rapportar. 110984-1. Miljeteknisk grunnundersakelse datarapport Frciaparken.

3 1
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Teglverkstomten er de senere 4r kun benyttet til parkering for ansatte ved Freia fabrikker/
Kraft Foods Norge AS med unntak av en propantank som ble plassert nordest pa
parkeringsplassen i 1977. Tanken er per i dag fjernet.

Miljstekniske grunnundersekelser

Ved grunnundersgkelsene i 2003 ble det foretatt 11 skovlboringer, hvorav 6 prever ble
analysert (Multiconsult (MC) avd. Noteby /7/0984-1). Senere er det tatt ut 26 jordprover fra
12 sjakter, 19 av disse jordprevene ble analysert (MB, P-04 047-1). Kart over Freiatomta med
lokalisering av provepunkter er gitt i vedlegg 1.
Rapportene som danner bakgrunnsmaterialet for underszkelsene er ikke vedlagt tiltaksplanen,
men ka?fremlegges pa forespersel.
o 110984-1. “Miljeteknisk  grunnundersekelse, ] datarapport —  Freiaparken.
Multiconsult (MC), 2003.
e P-04.047-1. "Miljoteknisk grunnundersekelse med risikovurdering — Freiatomta”.
MiljeBistand AS (MB), 2005. |
Det undersekte arealet er delt inn i delomrade A og B pa bakgrunn av visuelle forskjeller 1
massenes beskaffenhet og ulik grad av forurensning (vedlegg 1).
|
Vertikalt snitt av massenes beskaffenhet i delomride A og;B er gitt i figur 2 og 3. Fullstendig
beskrivelse av massenes beskaffenhet er gitt 1 MB rapport P-04.047-1.

Tabell 1 inneholder en totaloversikt over konsentrasjonen av ulike miljsgifter som er
avdekket i lesmassene pa eiendommen. Hver av de tre massekategoriene i tabellen
(henholdsvis fyllmasser og et koksgritt lag i delomride A samt fyllmasser i delomrade B) er
analysert med en sdkalt TerrAttesT screening som  dekker over 200 komponenter
(MB P-04.047-1). De resterende prevene cr analysert pa et utvalg analyseparametere i forhold
til forventet forurensnmg i det gitte lesmasselaget. ‘

— \

1

KompleTt oversikt over samtlige analyser som er gjennomfert pd Freiatomta er gitt i vedlegg
2. ‘

f

)

4
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0 0-5 cm: asfalt
3-15cm: avrettingsgrus
50 4 15- 75em: sprengstein
FR3-1  75- 140 cm:
100 <4~ terrskerpeleire
m/mustein, noe koks
og trebiter
150 |- 140- 165 cm: lys beige )
FR3-2 sand og sort koks — i
= 165- 205 cm: 1eglstein !fyﬂmasser ;
PR3 T "i.‘f’Kolés ratt lag”
>205 cm: stedegen leire - .-———-“.9 . g
Q‘i. 250 —
300 -L
Figur 2 Representativ fordeling av massenes beskaffenhet i delomréde A, Freia, 2004.
Merk det koksgrd loget som finnes ved 140- 163 ¢m lasmassedyp.
|
O 0- 10 cm: asfalt
Rannand 10- 20 cm: avrettingsgrus
FR7-1 |
50 +
20- 160 cm: Fyllmasse.
Termrskorpeleire med noe
160 4 teglstein og skifer
FR7-2
iy 160
.
200 1
250 +
jo0 -
Figur 3 Representativ fordeling av massenes beskaffenhet i delomrade B, Freia, 2004,
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Tabell 1 Tabellen er etablert pa bakgrunn av samtlige prever som er analysert i
delomrddene A og B, Freiatomta. Fyllmassene i delomrdde A og B er presentert med
maksimums- og gjennomsnittsverdi. Det koksgrd laget i delomrade A, er derimot
kun gitt med gjennomsnitlisverdier ettersom verdien kun er basert pa 2
praver (3 pa PAHI16). Alle verdiene er gitt i mg/kg TS.

Parameter SFT Delomriade A Delomride B

norm
MFA | Fyllmasser | Fyllmasser Koksgratt Fyllmasser Fyllmasser
lag
gj-smitt maksverdi gj.snitt gj. snitt maksverdi
As 2 8.2 12 11,5 9.7 15
(7 praver) (2 prever) (7 prever)
Cd a 3 <MFA <MFA <MFA <MFA <MFA
(7 praver) (2 prover) (7 prover)
Cr (tot) 25 30,6 48 36,5 67 170
(7 praver) (2 prover) (7 praver)
Cr (VD) - - - <0,0,5 <0,05
(2 prever)
Cu 100 <MFA <MFA 125 67 130
(7 praver) (2 prever) (7 praver)
Hg 1 <MFA <MFA 0,2 <MFA <MFA
(4 prover) (1 preve) (3 prever)
Pb 60 <MFA 66 84,5 <MFA 120
(7 prover) (2 prover) (7 praver)
Ni 50 <MFA 44 56 <MFA <MFA
(7 prover) (2 prover) (7 praver)
Zn 100 220 290 470 464 810
(7 prover) (2 prover) (7 praver)
Sum PAH16 2 2.3 3,6 9.8 3.4 5,6
(5 prover) (3 prover) (5 praver)
Toluen 0,5 0,85 1.1 5.2 < MFA <MFA
(2 prover) (1 prave) (1 prove) (1 prove)
Etylbensen 0,5 <MFA < MFA 0,7 <MFA <MFA
(2 prover) (1 prave) (1 prove) (1 prave)
Xylener ‘. 0,5 0,75 0,9 4.7 <MFA <MFA
(2 prover) (1 prave) (1 prove) (1 prove)
Sum THC 130* 120 160 260 <MFA 170
(2 praver) (1 prove) (2 prever)

* sum av normverdi for fraksjonene C,4-C); og C3-Cis.

TerrAttesT omfatter ogsa analyse av blant annet PCB7, pesticider og ftalater. Ingen av disse komponentene er
pdvist i noen av prevene og er derfor ikke vist i tabell 1. Fullstendig oversikt over analyserte parametere i
TerrAttesT er gitt i MB P-04-047-1, vedlegg 4.

Det nevnes at flere av normverdiene (MFA) er satt sveert lavt i forhold til naturlig forekomst i natren. For

eksempel er naturlig bakgrunnsverdi for arsen i Norge rapportert til 8,8 mg/kg TS.

6
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Delomrdde A

I sjaktene pd parkeringsplassen ble det funnet fyllmasser pi hele omradet under det evre
toppdekket/ avretting-/ sprengsteinslaget. Avrettingslaget er analysert med to prever og det
ble kun malt mindre overkonsentrasjoner av metallene kadmium, nikkel og sink i tillegg til
enkelte komponenter av polysykliske aromatiske hydrokarboner (PAH16).

Det underliggende fylimasselaget strekker seg ned til mellom 135¢m og 165¢m under terreng
i de ulike sjaktene. Det er analysert 4 prover fra dette laget som viser fra 3-6 ganger
overkonsentrasjon av arsen i forhold til MFA. Av andre miljegifter i fyllmasselaget, er det
generelt mindre overkonsentrasjoner av metallene kadmium, bly og sink samt enkelte PAH-
komponenter og oljehydrokarboner (THC).

[ samtlige 5 sjakter pd parkeringsplassen ble det observert et koksgrdit lag mellom 120cm og
180cm ypder terreng. Det er tatt 3 prover av dette laget. Prevene viser overkonsentrasjoner av
metallene arsen, kadmium, kobber, bly, nikkel og sink. I tillegg ble det malt
overkonsentrasjoner av PAH16 samt de flyktige komponentene xylen og toluen

Det ble analysert | preve i de nedre 50 cm av grunnen. Proven viste kun mindre
overkonsentrasjoner av arsen og krom i forhold til MFA.

Delomraide B

Mektigheten av toppdekket/ avretting-/ sprengsteinslaget varierer i mektighet rundt
eksisterende murbygning fra 10cm til 50cm under terreng. Oppe ved brakkeriggene er
mektigheten av dette laget opp mot 65cm tykt. Det er analysert 1 prave i det avre
sprengsteinslaget som kun viste mindre overkonsentrasjoner av sink i forhold til MFA.

Fyllmassene nord og vest for murbygningen inneholder noe forhoyede verdier av arsen, totalt
krom, sink og enkelte PAH16 komponenter. Det er gjennomfort utvidede analyser av
seksverdig krom i to prever som ikke viste detekterbart innhold av seksverdig krom.

Ved brakkeriggene inneholder fyllmasselaget under toppdekket arsen, krom og sink, alle med
lavere konsentrasjoner enn 5 ganger MFA. Fyllmasselaget/ mursteinslaget viste kun mindre
overkonsentrasjon av sink.
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2.  Aksepthkriterier

2.1  Risikoanalyse

Komplett risikoanalyse og metodikk er beskrevet i MiljeBistand rapport
P-04.047.

Risikovurderingen er utarbeidet pd bakgrunn av feringer gitt i SFTs veileder 99:01A
“Risikovurdering av forurenset grunn” (heretter 99:01).

Felgende miljemal er satt for lokaliteten:

e Personer som oppholder seg pa private og offentlige utearealer og i bygninger skal
ikke oppleve ubehag eller utsettes for helserisiko ved bruk av den aktuelle lokaliteten.

Risikovyyrderingen bygger pa beregning av eksponering og spredning. Det er utarbeidet en
kategorisering av massene i grupper som tilfredsstiller ulike falsomhetskrav i forhold til
forventet arealbruk, pa bakgrunn av utfort risikovurdering. Betingelsene for eksponering- og
spredningsanalysen er gitt i MiljeBistand rapport P-04.047.

Delomrdde A og B er begge risikovurdert med hensyn pé fire typer fremtidig arealbruk,
henholdsvis boligblokk, parkeringskjeller, grontareal/ rekreasjon og asfaltdekke/ parkering.

Masser ma tilfredsstille bade eksponeringskrav (helse) og spredningskrav (milje) for at de
stedsspesifikke akseptkriteriene skal vaere oppfylt.

2.2 Akseptkriterier og resultater

Stedsspesifikke akseptkriterier for de ulike miljegiftene er utarbeidet i henhold til SFT
veileder 99:01. Stedsspesifikke akseptkriterier er gitt i vedlegg 4.

Konklusjonen etter risikovurdering av Freiatomta er som folger:

Lesmassene kan ikke benyttes under boligbygg med mindre det foretas

3 byggetekniske grep som endrer eksponeringsgraden, for eksempel
Delomsude A etablering av parkeringskjeller

Losmassene kan benyttes til grent-/ rekreasjonsomride og til asfalt/
parkering etter gitte kriterier.

Lesmassene kan benyttes under boligbygg.

Delomrade B | | 5omassene  kan benyttes til gront-/rekreasjonsomrade og til asfalt/

parkering etter gitte kriterier.
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3.  Risiko for spredning under terrenginngrepet

I forhold til forurensning, vil tiltakene pa Freiatomta omfatte:

e Oppgraving og handtering av forurenset masse
o Fjerning av en nedgravd oljetank nordvest for eksisterende murbygning

Det ble ikke patruffet grunnvann i noen av provesjaktene pd eiendommen ved de
miljetekniske grunnundersokelsene, og massedyp til grunnvannspeilet er derfor uvisst.

Spredningsrisikoen er vurdert ved hjelp av risikoanalysen gitt i tabell 2. Sannsynlighet for
uonsketghendelse, og den pafelgende konsekvensen ved en eventuell spredning er gitt

verdiene "lav”, "middels” eller "hey” ut fra kunnskap om lokaliteten, pavist forurensning og
planlagt handtering av massene. Metoden er beskrevet i vedlegg 5.

Tabell 2. Grovanalyse/ROS-metoden benyttet for vurdering av spredningsrisiko ved
terrenginngrep, Freiatomta, Oslo kommune. Terrenginngrep gjennomfores i regi av
AF Ragnar Evensen. (Risiko beregnes som risiko = sannsynlighet * konsekvens).

Hendelse Kommentar Sannsynlighet | Konsekvens | Risiko

Avrenning fra oppgravd, forurenset | Avhenger av nedber og Middels Lav Lay
masse mellomlagret pa lokaliteten eventuell tildekking. Lite
vannleselig forurensning.

Steving fra oppgravd, forurenset Lav Lav Lay
masse mellomlagret pa lokaliteten
Funn av mer forurensning enn det Omrddet er grundig undersekt Lav Middels Lan
som allerede er identifisert eller
kjent
Opplesing av forurensning i Identifisert forurensning er lite Lav Middels La
gnumvaq‘n og spredning via dette vannleselig
Spredning til resipient Ingen resipient i umiddelbar Lav Lav Lay
nzrhet.
Avgassing av forurensning Flyktige forbindelser Lav Lav Las
forekommer kun i lave
konsentrasjoner.
Uhell ved transport av masse ut fra | Lasmassene utgjer ingen akutt Lav Lav La
lokaliteten eller underveis til forurensingskilde. Det
endelig deponeringssted benyttes erfaren transporter.
9
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4. Tiltak mot spredning av forurensning under tiltaket

Det er ikke identifisert hendelser som kan medfere uakseptabel risiko for spredning av
miljegifter eller pavirkning av helse og sikkerhet ved gjennomfering av terrenginngrepet.

Dersom det avdekkes uforutsett forurensning under gravearbeidene, vil uavhengig
konsulentfirma omgaende bli kontaktet for vurdering av forekomsten.

Normal arbeidshygiene ved handtering av massene internt og ved transport/deponering anses
a veere god nok sikring mot eksponering og spredning.
o

5. Disponering av overskuddsmasse

Innledende massebalanse viser at det vil bli masseoverskudd ved utgraving il
parkeringsanlegg bide i byggetrinn 1 (delomride A) og byggetrinn 2 (delomrade B).

Delomrade A/ Byggetrinnl

Overskuddsmasse fra delomrade 1 vil i all hovedsak bli levert godkjent mottak. Det er dog
mulig at noe av massene vil bli omdisponert internt.

Losmassene omfatter: - asfalt

- avrettingslag

- forurensede losmasser fra fyllmasser
3 - forurensede lesmasser fra koksgrétt lag
- eventuelt utsoldet stein og teglstein

Delomrade B/ Bvggetrinn 2

Overskuddsmasser vil bli tilstrebet intern omdisponering samt transportert til godkjent mottak
avhengig av fremdriften i byggeprosjektet og volum av masseoverskuddet.

Losmassene omfatter: - asfalt
- avrettingslag
- forurensede losmasser fra fyllmasser
- teglstein i lasmasser
- eventuelt utsoldet stein og teglstein
- ren sprengstein
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Lesmasser til internt bruk

Risikoanalysens betingelser legger foringer for intern disponering av forurenset masse med
hensyn til eksponering.

All lesmasse pa eiendommen er risikovurdert i forhold til fire kategorier potensielt arealbruk.
Stedsspesifikke akseptkriterier er gitt i vedlegg 4.

Risikovurderingen tilsier at losmassene fra delomriade A kan benyttes til folgende arealbruk
internt:

- under bygg med parkeringskjeller

- under gront/ rekreasjonsomrader

- under asfaltdekkede utearealer.

Losmasséne fra delomrade B kan benyttes internt til folgende arealbruk:

- direkte under boligbygg, evt med parkeringskjeller
- under grent/ rekreasjonsomrider
- under asfaltdekkede utearealer.

Loesmasser til godkjent mottak

Losmassene i de to delomrddene viser noe varierende forurensningsgrad. Under er det gitt
forslag til godkjente mottak i Osloregionen avhengig av avdekket forurensningsgrad opp mot
mottakenes gjeldende konsesjon (tabell 3).

Andre fraksjoner fra gravearbeidene omfatter sprengstein og utsoldet stein som kan
disponeres fritt, teglstein leveres gjenvinning og asfalt leveres godkjent mottak mot farlig
avfall. Eventuelle el- kabler som fjernes fra omradet leveres skraphandler.

Tabell 3 Aktuelle mottak i Osloregionen for de ulike losmassene fra Freiatomta.
< Spreng-  Tegl  Asfalt Delomr. Delomr. Delomr Delomr.
' stein AogB A A B
avretting fylimasser koksgritt fyllmasser
lag
Disponeres X
fritt
Lindum X X X X X
Ressurs og
Gjenvinning
Grenmo X X X X
Feiring Bruk X X
BA X
Gjenvinning

Akseptgrenser for mottakene opp mot mélte konsentrasjoner i de ulike lesmassene er gitt i vedlegg 6.

Endelig valg av mottaksanlegg vil bli foretatt av tiltakshaver etter konkrete tilbud er
innhentet.
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6. Kontroll og overvakning under og etter terrenginngrep

Gjenveerende lesmasser etter avsluttet tiltak vil ikke overstige de stedsspesifikke
akseptkriteriene, og lesmassene vurderes derfor ikke til & utgjere noen risiko for eventuell
spredning,

Det vil ikke vare behov for etterkontroll og overvakning.

7. Bruk av godkjente foretak
=

Om kommunen krever det, vil det bli fremskaffet dokumentasjon pé at det benyttes foretak
med seerlig faglig kompetanse til arbeidet.
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Vedlegg 1 Kart fra Plan- og bygningsetaten med prevepunkter avmerket
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Vedlegg 2

MiljeBistand AS 2004
Prove FR 11 FR1-2 FR 21 FR 2-2 FR 3-1
Pravedyp (cm) 40-55 140-150 10-50 115-125 70-150
Torrstoff, % 89,1 81,0 89,1 81,6 84,8
TOC, % i.a ia i.a 1 6,3
Fraksjon <2 um, % i.a i.a i.a 9 25
Parameter (mg/kg TS)
Arsen, As 5,1 ia 8.5 5,0 10
Kadmium, Cd 0,69 ia 0,55 i.p 05
Krom totalt, Cr 22 i.a 48 29 44
Kobber, Cu 27 i.a 3 56 74
Kvikksolv, Hg ia L.a ia i.p 0,24
Bly, Pb 46 i.a 44 17 42
Nikkel, Ni 30 i.a 75 44 40
Sink, Zn 150 i.a 130 100 320
Naftalen ™ 0,0098 0,21 ia 0,75 0,65
Fluoren ip 0,34 i.a 0,08 0,02
Fluoranten 0,31 )7 i.a 0,38 0,32
Pyren 0,28 0,6 i.a 0,37 0,37
Benso(a)pyren 0,19 0,42 i.a 0,09 0,13
Sum 16EPA PAH 18 4.8 i.a 3.8 28
Toluen i.a i.a la 0,60 1.1
Etylbensen i.a i.a ia i.p i.p
Xylener i.a i.a i.a 0.60 0,80
THC, >C10-C18 i.a i.a i.a 35 16
THC, >C16-C22 i.a i.a i.a 51 20
THC, >C22-C30 i.a i.a ia 49 25
THC, >C30-C40 ia i.a ia 29 19
Sum total THC i.a la i.a 160 80
4
.

[ <MFA, 1-5 x MFA, 5- 10 xMFA, >10 x MFA

i.p = ikke pavist over deteksjonsgrensen
i.a = ikke analysert

' Sum av normverdi for fraksjonene C,g-Cyz 0g C13-Cas "“-Milszistand
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Vedlegg 2

MiljoBistand AS 2004
Prave FR 3.2 FR3-3 FR 4-1 FR 4-2 FR 5-1
Pravedyp (cm) 150-160 200-210 120-160 165-180 65-100
Toerrstoff, % 86,9 83,7 86,6 86,8 824
TOC, % 4.8 i.a i.a i.a i.a
1Fnlnim| <2 pm, % 1 i.a i.a ia i.a
Parameter (mg/kg TS)
Arsen, As 10 9,5 2
Kadmium 0,40 1,0 0,66 2,0 0,67
Krom totalt, Cr 45 34 30 28 33
|Kobber, Cu 130 13 59 120 1]
Kvikkselv, Hg 0,20 i.a i.a i.a i.a
Bly, Pb 49 17 50 120 56
Nikkel, Ni 57 36 39 55 44
Sink, Zn 270 88 210 570 290
Naftalen 15 ip 0,027 0,33 0,021
Fluoren 0,10 Lp 0,012 0,03 i.p
Fluoranten 40 ip 0,54 1.0 0,26
Pyren 3,8 i.p 0,46 ),8 0,24
Benso(a)pyren | i.p 0,28 .55 0,18
Sum 16EPA PAH 22 iLp 3,0 6.1 16
Toluen 52 i.a i.a ia i.a
Etylbensen 0,70 i.a i.a i.a i.a
Xylener 1 i.a i.a i.a i.a
THC, >C10-C16 50 i.a i.a ia i.a
THC, >C16-C22 65 i.a i.a i.a i.a
THC, >C22-C30 85 ia i.a ia i.a
[ THC, >C30-C40 55 i.a i.a i.a i.a
Sum total THC 260 ia i.a ia i.a
g
-3
L <MFA, 1- 5 x MFA, 5- 10 xMFA, >10 x MFA |
i.p = ikke pavist over deteksjonsgrensen
i.a = ikke analysert
-‘ " 3 'Y B *
Sum av normverdi for fraksjonene Cyg-Cyz 0g Cy5-Cas “‘Mlljﬂalstand
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Vedlegg 2

MiljeBistand AS 2004

Prove FR 5-2 FR -1 FR7-1 FR 8-1 FR8-2
Provedyp (cm) 125-140 50-60 20-50 40-86 110-130
Tarrstoff, % i 82,1 83,4 82,2 78,7
TOC, % ia i.a i.a 5 i.a
Fraksjon <2 pm, % ia ia i.a 24 i.a
Parameter (mg/kg TS)

Arsen, As i.a 3 10 10 9.4
Kadmium, Cd i.a 0,70 0,70 i.p 0,35
Krom, Cr* <0,05

Krom totalt, Cr i.a 42 65 &0 40
Kobber, Cu i.a 72 64 57 19
Kvikksalv, Hg i.a ia i.a 0,17 ia
Bly, Pb ia 57 59 54 18
Nikkel, Ni ia 40 43 30 43
Sink, Zn ia 510 500 310 98

. Naftalen 0,11 0,014 0,025 0,19 ia
Fluoren 0,0068 i.p 0,012 0,06 i.a
Fluoranten 0,18 0,42 7 ) i.a
|Pyren 0,15 0,36 - )69 i.a
Benso(a)pyren 0,11 0,23 0,40 0,20 i.a
Sum 16EPA PAH 1,2 2,4 4,0 4,60 i.a
Toluen i.a ia i.a i.p i.a
Etylbensen ia i.a i.a ip i.a
Xylener ia i.a i.a i.p i.a
THC, >C10-C16 i.a i.a i.a 34 i.a
THC, >C16-C22 i.a La i.a 53 i.a
THC, >C22-C30 i.a ia i.a 53 i.a
THC, >C30-C40 i.a La i.a 35 i.a
Sum total THC i.a ia i.a 170 i.a
-
| <MFA, 1- 5 x MFA, 5- 10 xMFA, >10 x MFA |

Lp = ikke pavist over deteksjonsgrensen

i.a = ikke analysert

1

Sum av normverdi for fraksjonene C c i 2
. R D " MiljzBistand
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Vedlegg 2

MiljeBistand AS 2004
Prave FR 9-1 FR 101 FR10-2 FR1141
Provedyp (cm) 20-60 10-65 150-200 50-145
Torrstoff, % 87,4 93,8 79,5 84,7
TOC, % i.a ia i.a la
Fraksjon <2 pym, % i.a ia i.a i.a
Parameter (mg/kg TS)
Arsen, As 9.6 54 9,9 4.3
Kadmium, Cd 1,0 ip 0,43 0,26
Krom, Cr* <0,05
Krom totalt, Cr 87 22 35 12
Kobber, Cu 130 ip 21 . 40
Kvikkselv, Hg i.a ia i.a iLa
Bly, Pb 120 10 28 11
Nikkel, Ni 34 18 42 11
Sink, Zn 170 210 180
Naftalen 0,030 ia Lp ia
Fluoren 0,014 ia iLp ia
Fluoranten ),8 i.a 0,038 i.a
Pyren 0,78 ia 0,031 i.a
Benso(a)pyren 52 ia 0,029 ia
Sum 16EPA PAH 58 ia 0,25 i.a
Toluen i.a i.a iLa lLa
Etylbensen la . la i.a i.a
Xylener i.a i.a ia i.a
THC, >C10-C16 i.a ia ia i.a
THC, >C16-C22 i.a ia ia ia
THC, >C22-C30 La ia ia ia
THC, >C30-C40 i.a ia ia i.a
Sum total THC i.a i.a i.a i.a
-

| <MFA, 1- 5 x MFA, 5. 10 <NIF A, >10 x MFA ]

i.p = ikke pavist over deteksjonsgrensen

i.a = ikke analysert 28 S g
 Sum av normerdi for fraksjonene C -z 0g C.z-Cyg @ MiljeBistand
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Vedlegg 2

Multiconsult 2002

Prove SK1 SK2 SK3 SK5 SK5 SK7 SK8
Pravedyp (cm) 110-200  100-190  300-400  140-160  160-190 0-100 160-260
Torrstoff, % 86,0 92,5 80,2 79,2 82,2 76,6 81,6
TOC, %

Fraksjon <2 pm, %

Parameter (mg/kg TS)
Arsen, As 6,2 8.0 8.1 8,9 4.8
Kadmium, Cd 04 0,3 0,1 0,9 0,1
Krom, Cr**
Krom totalt, Cr 35 21 37 30
Kobber, Cu 86 51 26 110 17
Kvikksalv, Hg 0,2 0,4 0,1 0,2 0.1
Bly, Pb 57 47 17 81 19
Nikkel, Ni 40 25 40 30 25
Sink, Zn 290 180 160 39 220

Naftalen 0,06
Fluoren <0,01
Fluoranten 0,03
Pyren 0,23
Benso(a)pyren 0,17
Sum PAH16 0,9

Toluen
Etylbensen
Xylener

THC, >C10-C186 =10 <10 <10
THC, >C16-C30 <20 <20 28
THC, >C30-C40
Sum total THC 28

Jn'

| <MFA, 1- 5 x MFA, 5- 10 xMFA, >10 x MFA |

i.p = ikke pavist over deteksjonsgrensen
i.a = ikke analysert
' Sum av normverdi for fraksjonene Cyg-Cy; 0g C12-Cas

" MiljgBistand
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Faseinndeling ved miljotekniske
grunnundersokelser

En miljeteknisk undersokelse er av praktiske og ekonomiske hensyn delt
opp i flere faser som bygger pa hverandre (SFT-veiledning 720/1991).

Prinsippet er at den informasjonen man tilegner seg i en tidlig fase
danner grunnlaget for strategien i pafelgende faser.

...............................

Y Eane 1: ' Er det grunn til a tro at omradet er forurenset ?
'| Foruadersokelse E

f Fasa 2: I Bekrefte/avkrefte ved begrenset provetaking ?

‘| Innledende undersekelse | | Hva slags forurensning er det ?

: Fase 3: : Hvor omfattende er forurensningen ?

! Utvidet undersakelse Sprer forurensningen seg ?

: Fase 4: Hvilket tiltak er mest gunstig (kost/nytte) ?

| Tiltaksvurdering IR R i B N TR e T
: i Lot , W
i ; "] Titaksplan til | Gppeyadng  fonrensetorunn v |
: : . | kommunen bygge- og gravearbeid ;
P — ' T < 1 ki oy i i e i
: | Fase5: i

' | Gjennomfaring av tiltak | |

E , ;

'| Fase6: Har tiltaket gitt onsket effekt ?

'| Overvakning E

SFT-veiledning 720/1991

Undersokelsen kan avsluttes etter hvilken som »
helst fase dersom den tilegnede dokumentasjonen .\‘ Mi |j oBistand
ikke gir grunnlag for a ga videre.
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Fase 1 Forundersokelse

Malet med fase 1 er 4 skaffe oversikt over tidligere aktivitet i omrédet, og 4 vurdere om det kan knyttes
en potensiell grunnforurensning til disse aktivitetene. Foruten befaring og intervjuer, omfatter
forundersokelsen en gjennomgang av historisk kartverk, fotografier, byggesaksarkiv og historiske
lokalsamlinger. Andre nyttige informasjonskilder er utslippstillatelser, rapporter fra tidligere miljo-
undersokelser og beskrivelser av naturgrunnlaget. Undersokelsens omfang avhenger i stor grad av
omradets historie.

Hvis det er grunn til 4 tro at det er forurensning i grunnen, gir man videre til fase 2.

Fase 2 Innledende undersekelse

Fase 2 skal avklare om det finnes forurensning i grunnen og om det eventuelt foregér en spredning.
Jordprover fra losmasser tilknyttet de potensielle forurensningskildene og spredningsveiene analyseres
for et bredt spekter av uorganiske og organiske komponenter. Milet er i bekrefte eller avkrefte
tilstedevaerelse av uanskede komponenter i forheyede konsentrasjoner.

Kostnadene ved fase 2 er nart knyttet til lokalitetens storrelse, antall kilder og behovet for

‘mavedekninéd

Resultatene fra fase 2 viser om undersokelsen kan avsluttes eller om den méa viderefores til fase 3.

Fase 3 Utvidet undersokelse

Det er na avklart at omrédet har grunnforurensning. I fase 3 er mélet 4 avgrense forurensningens
utbredelse og eventuelle spredning ved supplerende provetaking. Provene analyseres for utvalgte
parametere basert pd funn i fase 2. Analysekostnaden per prove er betydelig lavere enn for fase 2, men
til gjengjeld kan antallet prover vare betydelig hoyere. Provetettheten vil erfaringsmessig vare 5-15

praver per mal.

Fase 4 Tiltaksvurdering

Resultatene fra fase 3 vil, sammen med omradets miljemal og fremtidige utnyttelse, avgjere hvorvidt

tiltak mé iverksettes. I en tiltaksvurdering risikovurderes forurensningen i forhold til helse og milja,

Ulike tiltak betraktes deretter i et kost-/nytteperspektiv. Vurderingene skal munne ut i en handlingsplan
.for gjennomforing av valgt tiltak. Fase 4 kan vere en tidkrevende fase.

Fase 5 Gjennomfaring av tiltak

Tidlig i fase 5 inngdr utarbeidelse av soknad for graving og handtering av forurenset masse til rett
fomensnin%nyndighet. Det kan ogsé vare aktuelt & utarbeide masse- og prosjektspesifikasjon og
innhente tilbud fra entreprenarer i forbindelse med storre miljoarbeider.

Fase 5 Kontroll og overvakning

SFT kan palegge overvékning dersom det er pavist miljogifter pA omrader hvor tiltak ikke er besluttet,
tiltaket er av midlertidig art eller tiltakets effektivitet skal kontrolleres. Overvikning benyttes gjerne der
det er fare for utlekking av miljegifter til vannkilder som elver, innsjoer og fjorder. Overvikning
foregéar som regel ved provetaking av grunnvann/sigevann.

Kostnadene ved gjennomforing av fase 4, 5 og 6 varierer med forurensningens kompleksitet og
starrelse, miljomal for eiendommen og valgt tiltak.

"% MiljoBistand
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Vedlegg 4 Stedsspesifikke akseptkriterier, Freiatomia 2505. !epﬁ(riteriene er gitt ut fra giennomfert risiko;urd , MiljeBistand rapport P-04.047-1.

Dalomréda A- par_ke_rings_kjellar— lagpakke med kulllkoks

“FAltjordkonisentrasjon. TRINN 1 TRINN 2
e | Norm- verdi Jord- Co, max Helserisiko
Antall " Wax |J4|I “Mididel (gl kg) over-skrider Cp, aktuell .. s OVET-
praver norm-verdi  |arealbruk -#hg/kg)| skrider C,,
ca.rrnau c@. middal
Stoff {mgl/kg)- {mglkg)
Allfater >C12-C35 2 260 210,0 100 160 % 4233,24 -94 %
Arsen 12 13 8,7 2 550 % ingen norm
Benso{ajpyren 8 1 0,4 01 900 % 1353,90 -100 %
Bly 2 120 93,0 60 100 % ingan narm
Etylbensen 1 0,7 0,7 0,5 40 % 13,51 -85 %
Fluoranten 9 4 0.9 0.1 3900 % 584785941 -100 %
Kobber 2 130 125,0 100 30 % Ingen norm
Krom totalt {lil + VI) 10 48 36,3 25 92 % ingen narm
Naftalen 1 3.8 3.8 0.8 350 % 3628,33 -100 %
Nikkel 3 75 62,3 50 50 % ingen norm
PAH totalt ] 22 7.0 Z2 1000 % 21682,39 -100 %
Pyrane k2] 38 08 0,19 1900 % ingen norm
Sink 10 670 2670 100 570 % ingen norm
Toluen 3 5.2 2,3 0.5 940 % 10,65 -51%
Xylen 3 4,7 21 0,5 840 % 20,08 17 %

"ingen norm" er benyttet | prensentasjonen i tilfeller der konsentrasjonen av en komponen kan veere mer enn 1000 x ganger MFA.
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Vedlegg 4 Stedsspesifikke akseptkriterier, Freiatomta 2565. .eptkriten‘ene er gitt ut fra gjennomfart risiko;rﬂrd‘g, Milj@Bistand rappaort P-04.047-1.

Delomrade A - grentareal

Mait jordkonsentrasjon TRINN 1 TRINN 2
' Norm- verdi jord C; i Helserisiko
Antali Max i Middel {mg/ kg) over-skrider Cpo 2ktuell C,, max OVEr-
praver ul.i norm-verdi  |argalbruk ,{ngikg)| skrider Cy,
Stoff cn, max cn. middel
Alifater >C12-C35 2 260 210,0 100 160 % 21046,60 -99 %
Arsan 12 13 87 2 550 % 10,36 28 %
Bensa(a)pyren 8 1 04 0.1 900 % 1,71 42 %
Bly 2 120 93,0 60 100 % 294,85 -59 %
Etylbensen 1 0,7 0,7 0,5 40 % ingen norm
Fluoranten 9 4 0,9 0,1 3900 % ingen norm
Kobber 2 130 125,0 100 30 % ingen norm
Krom totalt (111 + V1) 10 48 36,3 25 92 % 65,66 -27 %
Naftalen 1 36 3,6 0.8 350 % ingen norm
Nikkel 3 75 62,3 50 50 % 648,46 -88 %
PAH totalt 6 22 7.0 2 1000 % 27,36 -20 %
Pyrene 9 - 3.8 0,8 0,19 1900 % ingen norm
Sink 10 &70 267,0 100 570 % ingen norm
Toluen 3 5.2 23 0,5 940 % ingen norm
Xylen 3 4,7 2.1 0.5 B40 % ingen norm
Delomrade B - grantareal
Malt jordkonsentrasjon TRINN 1 TRINN 2
Norm- verdi jord Cs, ma Helserigiko
Antall Max Middat {mgl kg) over-skrider Cp, aktuell Cy. max OVer-
praver norm-verdi  farealbruk (mgfkg)| skridarC,,
Stoff cl. max cs, middal
Alifater >C12-C35 1 170 170 100 70 % 21046,60 -99 %
Arsen 10 15 8.71 2 650 % 10,36 45 %
Benso(a)pyren 4 0,82 0,3625 0.1 520 % 1,71 -64 %
Bly 2 120 100,5 60 100 % 204,65 -59 %
Fluorantan 4 0,87 0,695 0,1 770 % ingen norm
Kobber 2 130 120 100 30 % ingen norm
Krom {111} 4 170 84,25 ingen norm
Krom (Vi) 2 0,25 0,25 65,66 -100 %
Krom fotalt {i1l + V1) 4 65 43 25 160 % 65,66 -1 %
PAH totalt 4 56 4,15 4 180 % 27,36 -80 %
Pyrene 4 0,79 0,6175 0,19 316 % ingen norm
Sink 9 810 397,7777778 100 710 % ingen norm

“ingen norm" er benyttet i prensentasjonen i tilfeller der konsentrasjonen av en komponen kan vaare mer enn 1000 x ganger MFA.
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' e .
Vediegy 4 Stedsspesifikke akseptkriterier, Freiatomta 2005. eptkriteriene er gitt ut fra gjennomfert risikovurde™ig, MiljeBistand rapport P-04.047-1.

Delomrade A - asfalt

Mait jordkonsentrasjon TRINN 1 TRINN 2
. Norm- verdi jord C,, max Helserisiko
Antall Max t Middel (mgl kg) over-skrider Cp, aktuell Cq, max OVEr-
praver 'Jii norm-verdi | arealbruk .@hg/kg)| skrider Cy,
Stoff Cs, max Co, micel
Alifater »C12-C35 2 260 210,0 100 160 % ingen norm
Arsen 12 13 8,7 2 550 % 547,28 -38 %
Benso(a)pyren 8 1 0.4 0,1 900 % 24,08 -86 %
Bly 2 120 93,0 60 100 % ingen narm
Etylbensen 1 0,7 0,7 0,5 A0 % ingen narm
Fluoranten 9 4 0,9 0,1 3900 % ingen narm
Kobber 2 130 125,0 100 30 % ingen norm
Krom totalt {111 + Vi) 10 48 36,3 25 92 % 65,67 -27 %
Naftalen 1 3,6 3.8 08 350 % ingen nom
Nikkel 3 75 62,3 50 50 % 2626,95 -97 %
PAH fotalt 6 22 7.0 2 1000 % 385,29 -94 %
Pyrane a 38 0.8 0,19 1900 % ingen norm
Sink 10 870 2670 100 570 % ingen norm
Toluen 3 52 23 0.5 940 % ingen norm
Xylan 3 4,7 2.1 0.5 840 % ingen norm
Delomrade B - asfalt -
Malt jordkonsentrasjon . - : TRINN 1 TRINN 2
Norm- verdl jord Cs, max Helserisiko
Antall Max Middel (mgf kg) over-skrider Cha aktuell Cy, max OVEr-
prover norm-verdi  |arealbruk {mgikg}| skrider C,,
Stoff Ca, max Cy, micdar

Alifater >C12-C35 1 170 170 100 70 % ingen norm
Arsen 10 15 B,71 2 850 % 547,3 -97 %
Benso{a)pyren 4 0,62 0,3625 0.1 520 % 24,1 -97 %
Bly 2 120 100,5 60 100 % ingen narm -100 %
Fluoranten 4 0,87 0,695 0.1 770 % ingen narm
Kaobber 2 130 120 100 30 % ingen norm
Krom {lIly 3 170 99 ingen norm
Krom (i} 2 0,25 0,25 65,7 -100 %
Krom totalt (1l + V1) 5 65 424 25 160 % 65,7 -1 %
PAH totalt 4 56 4,15 2 180 % 385.3 -99 %
Pyrene 4 0,79 0,6175 0,19 316 % ingen norm
Sink 9 810 3977777778 100 710 % ingen norm

“ingen norm" er benyttet i prensentasjonen i tilfeller der konsentrasjonen av en komponen kan vaere mer enn 1000 x ganger MFA.
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Vedlegg 5. Risiko og sirbarhetsanalyse (ROS) / Grovanalyse

Hensikten med en risikoanalyse er 4 gi en skjematisk oversikt over risikoforhold knyttet til
arbeidet. Norges Sikkerhetsorganisasjon (NSQ) og Arbeidstilsynet anbefaler ofte en metodikk

- kalt ROS-metoden eller grovanalysen (Preliminary Hazard Analysis). Metoden beskrevet

nedenfor er basert pa denne metodikken.
Definisjoner

Risiko
Risiko uttrykkes ved sannsynligheten for og konsekvensen av identifiserte, uenskede
hendelser. Risiko er dermed et uttrykk som benyttes for 4 angi grad av fare.

Uansket hendelse

Med uensket hendelse menes en hendelse som kan inntreffe i forbindelse med arbeidet, og
som innebzrer negative konsekvenser for personell, miljg eller materiell. Eksempler pa slike
uanskede hendelser kan veere personskade, brann eller kjemikaliesel. Alle uenskede hendelser
bedemmes med sannsynlighet for at de kan inntreffe. Tilsvarende skal konsekvensen av
hendelsen dersom hendelsen blir utlest vurderes.

Konsekvens

Uenskede hendelser skal legges inn i risikoanalysen med den konsekvens man forventer de vil
gi. Konsekvens kan relateres til “skade p4 person”, "skade pa miljg” og skade pa materiell”.
Graderingsskalaen for konsekvenser ytre milje er som folger:

Gradering Betegnelse Forklaring

1 Lav ‘ Ingen pavirkning av ytre milja

2 Middels Forbigende, negativ pavirkning av ytre milja,
konsekvensene varer mindre enn 14 dager

3 Stor Negative konsekvenser for ytre miljo,

konsekvensene varer mer enn 14 dager

Sannsynlighet
Uenskede hendelser skal bedemmes ut fra sannsynligheten for at de vil inntreffe. Denne

vurderingen méa bygge pa ulykkesstatistikk eller erfaringer kombinert med den oppfatning
man har@v en bestemt situasjon. Graderingsskalaen som benyttes er som falger:

Gradering Betegnelse Forklaring

1 Lav Arlig, manedlig

2 Middels Minedlig, ukentlig

3 Stor Nesten daglig, daglig
Risikodiagram

Risiko fremkommer av diagrammet pa neste side. Hendelser som ligger i redt omrade
innebzrer uakseptabel fare (hoy risiko) og ma falges opp med risikoreduserende tiltak.
Risikoreduserende tiltak kan veere rettet mot enten sannsynlighet (forebyggende tiltak) eller
konsekvens (beredskapstiltak). : s % uE, 6.8k

¥ ore 4
A
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Hendelser som plottes i gult omrade (middels risiko) bar vurderes med hensyn til tiltak.

Hendelser som plottes i gront omréde anses & representere s liten risiko for ytre milj at tiltak

ikke er nedvendig.
Risikodiagram for:  Personer Milje I Materielle verdier |
(sett lgyss) D ! U {-
_ Konsekvens
Sannsynlighet Lav Middels Hey
Hey
Middels
% i
Lav

| Hoy risiko, krever tiltak

Middels risiko, tiltak bdr vurderes

| Lav risiko, tiltak ikke nedvendig

Referanser
Marvin Rausland: "Risikoanalyse — veiledning til NS5814”

Norges Sikkerhetsorganisasjons (NSO’s) faghefte Risikoanalyse
Arbeidstilsynets hjemmesider ‘

v e—

. N MiljaBistand
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OVERENSKOMST

mellom

Viken Fjernvarme AS,
(NO 984 350 058)
Eier av tomt gnr, 227 bnr. 563

Hans Fredrik Bassoe eller firma oppnevnt av han
(NO 981 363 701)
Eier av tomt gnr. 227 bnr. 562

og

AF Ragnar Evensen AS
(NO 979 161 611)

om

Fordeling og kjep av parkeringsplasser p3 Gnr. 227, Bor. 403 betegnet
felt F1 i reguleringsvedtak S-4127 av 15.12.2004 i Oslo kommune.

%
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1. Bakgrunn

I reguleringsbestemmelsene for Teglverksgata 8 og 10, Kabenhavngata 5 og Johan Throne
Holsts plass 1, bystyrevedtak $-4127, 15.12.2004 er det i §3.6 bestemt at parkeringsdekningen
for hele planomradet, betegnet felt F1, F2, F3 og F4 skal sikres i parkeringsanlegg for felt F1.

2 Skissert lesning

AF Ragnar Evensen AS utvikler felt F1 og nevnte parkeringssituasjon er tenkt last i to plan
som skissert i brev av 09.03.2005 med skisse av de to etasjene til hver av partene og
kostnadskalkyle datert 11.03.2005 utlevert i mote med Hans Fredrik Bassge 11.03.2005 og
med Viken Fiemnvarme AS 15.03.2005. AF Ragnar Evensen AS stir likevel fritt til arrangere
plassene pa en annen mate, si fremt det samme antall plasser stilles til ridighet og
arrangementet ikke er klart mindre hensiktsmessig for Hans Fredrik Bassoe og Viken
Fjemvarme enn det som fremgar av skissene.

3. Basert pi ovennevnte er partene inneforstatt og omforent om
falgende:

3.1 Antall plasser/pris: Viken Fjernvarme AS, (gnr 227 bar 563) 19 plasser
Hans- Fredrik Bassee, (gnr 227 bor 562) 37 plasser

AF Ragnar Evensen AS (gnr 227 bnr 403) 96 p-plasser
Totalt disponibelt 152 p-plasser

Antall plasser er forplikiende og kan ikke endres. P-plassene skal overtas til en sum ay

kr. 185.000,- + kr. 5.000,- til sammen kr 190.000,- pr. parkeringsplass. Siste addendum

skal dekke utgifter til administrasjon og fortjeneste til utbyggingsselskapet.

Prisen er fast og berettiger ikke regulering for lenns- og prisendringer. AF Ragnar Evensen AS stir

fritt til 4 utvide garasjeanlegget med flere plasser. Disse plassene disponeres da i sin helhet av
AF Ragnar Evensen AS.

¢ .

AF Ragnar Evensen AS har planlagt byggestart for trinn 1 hesten 2005 under forutsetning av
at kommunal igangsettingstillatelse er gitt. Stipulert byggetid for trinn 1 nordvestre del av felt
F1 er 18 maneder. Ferdigstillelse av dette felt frigjer 24 p-plasser utover AF Ragnar Evensen
AS sitt eget behov. Det er i full forstaelse med Viken flernvarme AS at disse plassene overtas
1sin helhet av Hans Fredrik Bassee ved ferdi gstillelse.

Rekkefolge ferdigstillelse og fordeling.

Planlagt byggetid for trinn 2 p4 felt F1 er ca 18maneder. De resterende p-plasser (32 stk) for
Viken Fjernvarme AS og Hans Fredrik Bassee vil overleveres ved ferdigstillelsen av trinn 2.

Alle tidspunkt for byggestart er basert pa et forhdndssalg av leiligheter pa minst 50 %.
AF Ragnar Evensen AS har séledes intet ansvar for at plassene stilles tilridighet pa et senere

tidspunkt enn angitt over, dersom arsaken til dette er at nadvendige offentlige tillatelser
foreligger senere enn forutsatt, eller at hendelser utenfor AF Ragnar Evensen AS kontroll

;'_,, side 2av 4
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inntreffer (force majeure) eller at tilfredsstillende forhandssalg ikke er oppnidd. Dersom
plassene av andre &rsaker stilles til rettighetshavernes rddighet senere enn 1 méned etter
utlopet av ovennevnte perioder pa 18 fra byggestart, skal Viken Fjernvarme AS og Hans
Fredrik Bassee tilkjennes prisavslag pa beregnet til kr 1140,- pr plass pr pabegynt uke.
begrenset oppad til kr 19.000,- pr. plass.

3.3 Rettslig organisering/rettslig radighet

AF Ragnar Evensen AS stér Fritt i forhold til hvordan garasjeanlegget rettslig sett organiseres,
sd lenge Viken Fjernvarme AS og Hans Fredrik Bassge og deres rettsetterfelgere far en
endelig og eksklusiv rett til plassene. Retten skal sikres gjennom tinglysning eller p4 annen
méte som gir tilsvarende sikkerhet for rettighetshaverne. Organiseringen kan saledes
eksempelvis gjores slik at det tinglyses en eksklusiv bruksrett til plassene, at plassene helt
eller delvis inngar i egne seksjoner som eies av rettighetshaverne eller at hele garasjeanlegget

utgjor en eiendom som eies av rettighetshaverne som ideelle andeler. Evt. andre modeller enn
de forannevnte kan ikke utelukkes.

Valg av rettslig organisasjonsform pavirker ikke avialt pris jf pkt 3.1 og skal ikke medfore
ekte kostnader av noen art for Viken Fjernvarme AS eller Hans Fredrik Basspge, eller disses
rettsetterfalgere. :

Viken Fjemvarme AS og Hans Fredrik Bassge har rett til 4 selge eller leie ut sine
parkeringsplasser, samlet eller enkeltvis. AF Ragnar Evensen AS kan ikke organisere
garasjeanlegget pA en mate som hindrer eller vanskeliggjer salg eller utleie av
parkeringsplassene fra Viken Fiernvarme AS eller Hans Fredrik Bassge. AF Ragnar Evensen
AS og selskapets rettsetterfolgere, plikter & yte nadvendig medvirkning ved slik overdragelse

eller utleie av parkeringsplasser, blant annet i form av utstedelse av eventuelle erkleringer for
tinglysning etc.

34 Garantistillelse

Viken fiernvarme AS og Hans Fredrik Bassee skal stiile bankgaranti (selvskyldnerkausjon) til
AF Ragnar Evensen AS pa kjepesummen for det antall parkeringsplasser de 1 henhold til pkt.
3.1 skal erverve. Garantiene skal vere AF Ragnar Evensen AS i hende innen sgknad om
rammetillatelse innsendes til Oslo kommune. Planlagt tidspunkt er 15.04.2005.

3.5 Betaling/oppgjerstidspunkt

Ved oppstart av de respektive byggetrinn skal det innbetales 10% ay total kjgpesum , 20%
seks méneder senere og resten ved overtakelse av de aktuelle p-plasser. En forutsetning for de
nevnte delinnbetalinger pa henholdsvis 10 % og 20 % er at AF Ragnar Evensen AS senest en
uke for delinnbetalingene skal erlegges, stiller bankgaranti for belapene. Ved fullt oppgjer vil
Viken Fjemvarme AS og Hans Fredrik Bassge {3 den rettmessige raderett over plassene. Hver

av partene kan kreve at oppgjoret skjer gjennom autorisert eiendomsmegler cller advokat i
henhold til normale oppgjersprosedyrer.
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3.6  Fremtidige driftsutgifter

Hver av partene er inneforstatt med at det tilkommer en manedlig utgift pr. p-plass, i
starrelsesorden ca. kr 50 - 100,- som skal dekke drifisutgifier for garasjeplanene. Utgiftene vil
bli fordelt pa rettighetshaveme til plassene i forhold til hvor mange plasser de disponerer.
Belapets starrelse er regulerbart og vil fremkomme i driftsbudsjett og regnskap for

garasjeanlegget. Belopet forfaller forste gang til betaling maneden etter at plassene er overtatt
at rettighetshaverne ihht pkt 3.2.

Viken Fjernvarme AS og Hans Fredrik Bassee har rett til innsyn i de budsjett og regnskaper
som ligger til grunn for fordelingen av driftsutgifter.

3.7  Tvistelosning

Enhver tvist mellom partene som har sin opprinnelse i denne avtale skal avgjeres ved de
ordinere domstoler med Oslo tingrett som rett verneting

38  Tinglysing

Nerverende overenskomst er bindende for si vel ndverende som fremtidige eiere av de
eiendommer overenskomsten gjelder. Partene samtykker i at AF Ragnar Evensen AS kan
tinglyse overenskomsten pa de respektive parters eiendommer.

Viken Fjernvarme AS og Hans-Fredrik Bassee kan kreve overenskomsten tinglyst pa gnr 227
bnr 403.

Denne overenskomst er utferdiget i 3 — tre likelydende eksemplarer hvorav partene
beholder hvert sitt eksemplar.

Oslo, den 12. april 2005

Viken Fjernvarme AS Hans Fredrik Bassee AF Ragnar Evensen AS

Viken Flernvarme AS : /M W 4(,

adm. direkter
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Definisjoner

TEK: Tekniske forsknfter til plan- og bygningsloven 1997,
Angir funksjonskrav som er minimumskrav for bygget.
REN: Veiledning til Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven 1997 3. utgave.
Angir ytelsesnivd (teknisk, bruks-, og miljomessig kvalitet, standard og kapasitet for bygninger og
bygningsdeler) utledet av forskrifienes funksjonskrav.
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1 Innledning

AF Ragnar Evensen skal fare opp boligkomplekset Freiaparken. NEAS Norsk Brannconsult AS (NBC) er
engasjert for & ivareta at bygget fir et tilfredsstillende brannteknisk sikkerhetsniva. Boligkomplekset er
planlagt oppfert med en felles underjordisk garasje, med flere separate blokker. Denne rapporten er en
forelopig prosjektering for trinn I og 2 basert pa forelagte egninger datert 09.01.05. Denne rapporten
innleder med en Strategi, med videre utdypning av lesninger i neste hovedkapittel Prosjekteringsgrunnlag,
som omhandler mer inngaende kravspesifikasjoner til de @vrige prosjekterende. Dette dokumentet m4 ses i
sammenheng med branntegninger for bygget.

2 Regulerende krav

Som illustrert av figur 1 reguleres brannsikkerheten av to ulike lover, henholdsvis Plan- og bygningsloven i
byggefasen, og Brann- og eksplosjonsvemnloven i bruksfasen. Tekniske forskrifter til Plan- og bygningsloven
regulerer brannsikkerheten for nybygg, angir funksjons- og ytelseskrav til byggverk. Eier star fritt til 4 velge
lesninger for bygget, sa lenge det dokumenteres at sikkerheten er ivaretatt i henhold til funksjonskravene.

Lover- og forskrifter som Lover- og forskrifter som
styrer byggefasen styrer brukstasen

Plan- og bygningsloven

Brann-

Andre love

GOF : Godkjenning av foretak

SAK : Saksbehandling og kontroil ~ -

TEK : Tekniske forskrifter til Plan- oL bygmngsloven
FOR : Forebyggendeforskriften "
HMS : Forskrift om systematisk helse-, mﬂjm— og sikkerhetsarbeid i virksomheter
DIM : Dimensjoneringsforskriften

Figur 1: Samspill mellom lover og forshrifler.
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3 Strategi

Dette kapitlet redegjer for strategi og konsept basert pa preaksepterte losninger (ref REN 3. utgave) som

referanseniva.

31 Seksjonering

Seksjoneringsgrenser representerer det sterste tillatte tapet pr. etasje ved brann. Bruttoarealet innenfor hver
etasjes brannseksjon kan gkes gjennom ulike tiltak:

Spesifikk Sterste bruttoareal pr. etasje uten seksjonering [m’]
brannbelastning Ingen tekniske | Brannalarm- Sprinkler- | Reykventilasjons -
[M.J/m’] tiltak anlegg’ anlegg anlegg
>400 800 1.200 5.000 Uegnet
50 — 400 1.200 1.800 10.000 4.000

<50 1.800 2.700 Ubegrenset 10.000

1 Alarm il brannvesenet, heldekkende brannalarmanlegg kategori 2.

Grensen for maksimalt tillatt bruttoareal uten tekniske brannvemtiltak er 1.200 mr’/etasje, ved spesifikk
brannbetastning 50- 400 MJ/m’. Dette vil veere det naturligste konseptet & viderefere i prosjektet.

3.1.1 Garasje

Plan U har et samlet bruttoareal p4 ca 3.500 n* fordrer dette ulike tiltak/lgsninger med hensyn p&
seksjonering.

o Alt 1: Uten brannalarmanlegg ma garasjen deles i 3 seksjoner, inntil }.200 nf/seksjon.

= (Alt 2: Med brannalarmanlegg m# garasjen deles i 2 seksjoner, inntil 1.800 m%/seksjon).

a (Alt 3: Med sprinkling kan garasjen utgjere en felles seksjon, inntil 10.000 m’/scksjon).

Kommentar

o Seksjoneringskiller i plan U skal tilfredsstille brannklasse REI 120-M/A2-s1,d0 [A120].

2 Dekket mellom garasje og plan 1 skal tilfredsstille brannklasse REI 90/A2-s1,d0 [A90].

o Det md sikres tilgang til to uavhengige remningsveier fra hver seksjon. Remning md tilrettelegges med
egen der 1 seksjoneringsvegg, for remning til sikker brannseksjon (innfelt der i seksjoneringsport er
ikke alctuelt).

= Den ene seksjonen i garasjen har pdd en arealoverskridelse pa ca 100m?, hvilket i liten grad er
signifikant mht verdisikkerhet, og ingen verifisert effekt mht personsikkerhet.

o Seksjoneringsporter skal vare selvlukkende, fortrinnsvis fall. Portene skal lases ut pa lokal detekswn

3.1.2 Boliger

De ulike boligetasjene har et samlet bruttoareal < 1.200 m*/etasje.
Kommentar
= Med seksjoneringsgrenser gjelder dette alle boligblokkene samlet sett, med forutsetning at disse
etableres som et og samme gnr/bnr.
= Nar de ulike blokkene/bygningen fir ulike gnr/bnr gjelder at avstand mellom bygningene skal vaere

enten 8 m eller den ene ytterveggen utferes om brannvegg REI 120-M/A2-51,d0 [A120]. Se videre
angivelse under kapittel 3.2.
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3.2 Brannvegg mot nabobygning

Bygninger med gesims- menehgryde > 9 m, hvilket er tilfelle for samtlige av boligbygningene for Freiaparken,
skal enten: )
= vare adskilt med brannvegg REI 120-M/A2-s1,d0 [A120], eller
@ veere adskilt med avstand = 8 m.
o Brannvegg skal fares minst 0,5 m over hgyeste tak.
Kommentar
@ Av brannvegger som er pafallende nedvendig gjelder dette gavlvegger i beliger Trinn 2, mot nerings -
/industribygget.
© Ay brannvegg som synes noe mindre pafallende, men som dog ber betraktes som to gavlvegger med
hver av seg 60 minutter brannmotstand, er motstiende gavlvegger mellom ny bolighyeg og det
‘bevaringsverdige boligbygget. Det er vanskelig & forutsi brannmotstand til eksisterende gavlvegg,
hvorav demne ikke tilskrives brannmotstand utover 60 minutter p& det niveerende tidspunkt. Lesning
med 2 x 60 minutter brannmotstand vil dog veere et fornuftig utgangspunkt (ref bygg B og C angitt pa
mark-up branntegning).

3.3 Baresystem

Generelt henvises til progjekteringsgrunnlag for angivelse av krav til baresystern, som i sin helhet sekes lest
preakseptert. Eksisterende bevaringsverdig bygning (ref bygg C mark-up branntegning) innehar kun 4
tellende etasjer, og kan formelt sett legges i en lavere brannklasse enn de gvrige bygningene.

Den bevaringsverdige (eksterier) bygningen er utfert med bzerende teglvegger, stopejernssayler, samt
trekonstruksjoner pa loft. Brannmotstand for baresystemet i bygg C kan i sin helhet relateres til 60 minutter
brannmotstand. Dette med folgende kommentar:
= Stepejernseyler er 1 stor grad meget godt beskyttet med innpussing. S&r/skader ma imidlertid
utbedres.
= Tresayler/dragere p3 loft kan tenkes ivareta 60 minutter brannmotstand. Dette vil imidlertid vare
krevende & konkludere (les etterberegne) med stor sikkerhet. Dersom usikkerhet knyteet til
baeresystem pa loft kan ulike lesninger utredes:
a. Utbedre baresystemets brannmotstand
b. Montere overtenningskontrollsystem, basert pa vanntéike. Herunder sekes 4 utfordre et nytt
konsept (utviklet og patentert i Norge) som er navngitt FogTube.

Etasjeskiller med synlig stubbeloft eller himting av trepanel ma utbedres for & oppna tilstrekkelig
brannmotstand. Er himlingen opprinnelig pusset, kan ctasjeskilleren regnes 4 ha tilfredsstillende
brannmotstand hvis den ellers er tett og 1 god stand

Det mé pévises sarlig aktsomhet mht rergjennomfaringer og lignende, da disse kan via varmeledning
medfere hulromsbrann inne i trebjelkelaget. Detaljer og tiltak ma kartlegges pa et senere tidspunke.
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NEC

NEAS Norsk Branncansuit AS

L. s e iapans

: o 13 men Gpspinte
Bilde 1: Uutbedring av etasjeskiller til tilncermet EI 60 (B 60), der panel kles med 13 mm gipsplater

eller tilsvarende. (Ved synlig stubbeloft brukes to lag med 13 mm gipsplater eller tilsvarende, med
forskjovne plateskjater.)

5 - ks Hinling pussed med
Sl ratifz eller gps
e

Bilde 2: Uutbedring av etasjeskiller til tilnermet EI 60 (B 60), med pusset himling der
skader/sprekker | pussen utbedres.

Nedsenket himling er en alternativ utbedringsmetode, cnten som elastisk opphengt i eksisterende bielkelag
eller festet pa fritthengende himlingsbjelker. Hulrom mellom eksisterende og ny himling ma fylles med minst
50 mm isolasjon (helst steinull) som festes til spikerstag med staliridnett eller stikicspikring.
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3.4 Branncelleinndeling

205063-01 Freiaparken
10010 AF Ragnar Evensen AS

.C

Dato:
Revidert dato:

10.03.05

%

Omréder med ulik virksomhet og/eller risiko skal skilles ut som egne brannceller. Hovedprinsippet for
branneelleinndelingen er 4 ivareta personsikkerheten ved 3 sikre tilfredsstillende remningsforhold, sekundeert
4 ivarcta verdisikkerheten ved & avgrense brann- og reykspredning. Med bakgrunn i dette skal falgende

vare utfert som egne brannceller:
Tekniske rom

Bodgruppe

Sappelrom

Hver boenhet
Remningskorridor
Svalgang

Trapperom

Brannsluse

Brannskiller skal generelt sett utfares med brannmotstand EI 60/A2-51,d0 [A60]. Garasje skilles som et
szrlig unntak ut som egen branncelle med brannmotstand REI 90/A2-51,d0 [A90].

3.5 Remningsveier

3.5.1 Remning plan U

Antall utganger: Minimum 2
Fri bredde 1 romningsver: Minimum %0 cm
Maks. avstand til utgang: | 50m

Remningsstratepi: :

3.5.2 Remning Trinn1 plan 1-6
Antall utganger: .

Til trapperom eller til annen brannseksjon

1 trapperom Tr3

Fri bredde i remningsvei:

Minimum 90 cm

Maks. avstand til trapperom: 15m
Remningsstrategi: Til trapperom Tr3
Kommentar

® Tilgang til kun ett trapperom gielder kun for boenhetene i nordre del av bygget, samt tre leiligheter i
gstre del av bygget. De gvrige leilighetene har tilgang til to uavhengige remningsveier via svalgang.

@ Grunnet forhold at enkelte boenheter kun har tilgang til ett trapperom mé dette utfares som Tr3 og
videre sikres med overtrykksventilering.

3.5.3 Remning Trinn 2, bygg Aplan 1-5

Antall wtganger:. 2 _
Fri bredde 1 remninggvei: Minimum 90 cm
Maks. avstand til trapperom: 30m

Remningsstrategi:

Til to vavhengige trapperom Tr1 (i praksis Tr2) via korridor
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3.5.4 Remning Trinn 2, bygg B plan 1-5

D

INEBC

NEAS Norsk Brannconsult AS

Alternativ 1

Antall utganger: 1

Fri bredde i remningsvei: Minimum 90 cm

Maks. avstand til trapperom: 30m

Remningsstrategi: -Til trapperom Tr3 via svalgang
Kommentar

@ Dersom det tilrettelegges med kun en emningsvei ma svalgang (gjelder ikke leiligheter pd bakkeplan)
sikres med brannklassifisert yttervegg El 60/A2-51.d0 [A60]. Vinduer ma vare faste i nedre del, men
med mulighet for dpningsbart vindu i evre del. Vinduene ma som et minimum ha brannmotstand E
30/D-52,d0 [F30]. Med gvre del av vindu menes her > 1,8 m over gulvnivé pa svalgang.

= Tasade md vavhengig dette viaere B-s3,d0 [Ut 1}

@ Krav til brannklassifisert vindu gjelder ikke vtterste leilighet, men kun "naboleiligheter” som mé

passeres frem til trapperommet.

Alternativ 2

Antall utganger: 2

Fri bredde i remninggvei: Minimum 90 cm

Maks. avstand il trappérom: 30m

Remningsstrategi: Til to uavhengige trapperom Trl via svalgang
Kommentar

o Det tilrades 4 tilrettelegges med alternativ remningsvei via bro/svalgang med pdkobling til trapperom
for bygg C. Med dette fordrer ikke krav til brannmotstand til vinduer mot svalgang.

o Fasade m uavhengig dette vacre B-s3,d0 [Ut 1]

3.5.5 Remning Trinn 2, bygg C plan 1-3 (4)

Antall utganger: 2

Fri bredde i remningsvei: " | Minimum 90 cm

Maks. avstand til trapperom: 30m

Remningsstrategi: Til to uavhengige trapperom Trl (i praksis Tr2) via korridor
Kommentar

@ Dersom lelligheter ikke kan leses med remning via korridor, dvs leitighet er med inngang direkte

koblet mot trapperom, mé et av falgende tiltak gjennomferes:

a, Sluse mellom leilighet og trapperom Tr3, samt overtrykksventilering av trapperom

b. Boligsprmkling av leilighet mot trapperom Trl.
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4 Brannteknisk prosjekteringsgrunnlag

%

N=EC

NEAS Norsk Brannconsult AS

Ved brannteknisk progjektering av et tiltak 1 henhold til TEK skal bygningen farst defineres med hensyn til
valg av nsikoklasse og brannklasse etter § 7-22. TEK angir videre funksjonskrav innen 6 hovedomrader

som skal tilfredsstilles. Denne rapporten falger samme inndeling:
= § 7-23 Bzreevne og stabilitet

v § 7-24 Antennelse, utvikling og spredning av brann og revk

o § 7-25 Tilrettelegging for slokking av brann

o § 7-26 Brannspredning mellom byggverk

o § 7-27 Remning av personer

o § 7-28 Tilrettielegging for rednings- og slokkemannskap

4.1 Dokumentasjon

Ref. TEK § 7-21; oppfyllelse av kravene tii sikkerhet ved brann, kan dokumenteres pa to mater:

v ved at byggverket utfares i samsvar med preaksepterte lasninger, eller

@ ved analyse og/eller beregninger som dokumenterer at sikkerheten mot brann er tilfredsstillende.

4.2 Risiko- og brannklasse

Kriterier

Bruksomride Bolig/garasje
Bruttoareal pr etasje ca 1100 m’ trinn 1

ca 1000 m’ trinn 2

ca 3500 m? garasje plan U
Antall tellende ctasjer 7 etasjer trinn 1

6 etasjer trinn 2
Spesifikk brannbelastning 50 — 400 MJ/nt*

_Bygningsdel Risikoklasse (RKL) Brannklasse (BKL)
Plan U . 1 3
Trinn 1 plan 1-6 ' 4 3
Trinn 2 plan 1 4/1 3
Trinn 2 plan 2-5 4 3
Eksisterende plan 1-4 4 3
Kommentar

Bygg C, bevaringsverdig bygning, vil plasseres 1 brannklasse 2. Tiltak for baeresystem er beskrevet i kapittel

3.4, og behandles ikke videre i kapitte] 4.3.
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4.3 Kravspesifikasjon ref §§ 7-23 til 7-28

|

NEAS Norsk Brannconsult AS

[ dette kapittelet oppsummeres krav vedrerende brannsikkerheten. Ansvar for ivaretakelse, valg av og
utfzrelse av lasninger som tilfredsstiller dette konseptet tilfaller detaljprosjekterende/utfarende.
Kravspesifikasjonen ma ses i sammenheng med branntegninger for bygget. Med kravspesifikasjon menes en
spesifikasjon av de krav som skal tilfredsstilles for bygget. Dette er krav som fremkommer basert ps en
verifisering av ytelse- og funksjonskrav for bygget. Felgende skisse forklarer innholdet i de kommende

tabellene:
Beskrivende kravspesifikasjon Beskriver hvem som har ansvar for punktet
_ Kravspesifikasjon § 7-23 _ Ansvar | Merknad
B=rende hovedsystem, R 90 RIB REN
Takkanstruksjonen oppferes uten krav til brannmotstand RIB REN
Merknad angir om kravet folger:
- REN = Preakseptert etter REN
- TEK = Alternativ lasning etter TEK.
§ 7-23 Baereevne og stabilitet ved brann
. Kravspesifikasjon § 7-23 Ansvar| Merknad
Berende hovedsystem skal ha klasse R 90/A2-s1,d0 [A90] RIB REN
Sekundaere berende bygningsdeler skal ha klasse R 60/A2-s1,d0 [A60] RIB REN
Innvendig t-rappelﬂp skal ha klasse R 30/A2-s1,d0 [A30] RIB REN
Dekke over garasje skal ha klasse R 90/A2-51,d0 [AY0] RIB REN
Utvendig trappelep kan utfores i A2-sl ,dO [ubrennbar konstruksjon] forutsatt skjermet RIB/ REN
mot brann ARK

§ 7-24 Antennelse, utvikling og spredning av brann og royk

Kravspesifikasjon § 7-24

| Ansvar| Merknad

Innvendige overflater

Overflater pa vegger og tak i branncelier =200 m® som ikke er remmningsvel kan ha ARK REN
klasse D-52,d0 {In2]

Overflater pd vegger og tak i brannceller > 200 m’ som ikke er romningsvei kan ha ARK REN
klasse B-s1,d0 [In]]
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Kravspesifikasjon § 7-24 Ansvar| Merknad

Overflater i sjakter og hulrom skal ha klasse B-s1,d0 [In1] ARK REN
Overflater pd vegger og tak i remningsvel skal ha klasse B-s1.d0 [lnl] ARK REN
Overflater pi gulv i remningsvei skal ha klasse Dfl-st [G] ARK REH

Utvendige overflater
Utvendig overflate pa ytterkledning skal ha klasse B-s3, d0 [Utl] ARK/ REN
Det kan verifiseres om utvendig overflate kan reduseres til D-s3,d0 [Ut2], men dette RiBr
fordrer avklaring med Oslo brann- og redningsetat mht beradskap og slokkeinnsats

Taktekking
Taktekking skal ha klasse Broor {BW) [Ta) ARK REN
Kledning

Kledning i brannceller =200 m’ (ikke remningsvei) kan ha klasse K10/D-s2,d0 [K2] ARK REN
Kledning i brannceller >200 o’ (ikke remningsvei) kan ha klasse K10/B-s1,d0 [K1i] ARK REN
Kledning i remningsvei i skal tilfredsstille klasse K10/A2-51,d0 [K1-A} ARK REN
Kledning i sjakter og hulrom skal i tilfredsstille klasse K10/A2-s1,d0 [K1-A] ARK REN

Isolasjons materialer '
Rer og kanalisolasjon RIY REN
@ skal generelt tilfredsstille klasse P 1.
o skal i remningsvei tilfredsstille klasse P 1.
o skal i sjakter og hulrom tilfredsstille klasse P 1L
Isolasjon til bruk i konstruksjoner/bygningsdeler skal foravrig veere ubrennbar. ARK/
@ Brennbar isolasjon {(som skumplast og cellulosefiber) kan benyttes sifremt den RIB

anvendes slik at den ikke bidrar til brannspredning. Dette kan for cksempel ivaretas
ved at den pusses, mures eller stepes inn.

Branncelleinndeling
Hver boenhet, garasje, trapperom, sjakter, brannsluse mellom garasje og trapperom, ARK REN
soppelrom, bodgrupper, sluse/korridor mot trapperom skal veere egne brannceller.
Branncelleinndeling skal viere iht branntegninger. ARK REN
Branncellebegrensende skille skal generelt ha klasse EI 60/A2-s1,d0 [A&0] ARK/ REN
Branncellebegrensende skille mot garasje skal ha klasse EI 90/A2-s1,d0 [A90)] RIB
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Kravspesifikasjon § 7-24 Ansvar| Merknad
Darer i branncellebegrensende skiller skal generelt ha tilsvarende klasse som den ARK REN
aktuelle veggen.
@ Der fra leilighet til i koridor, skal ha klasse EI, 30-S,/D-52,d0 [B30]
@ Derer tl trapperom Tr] skal ha klasse El, 30-CS,./D-52,d0 [B30 §]
@ Daerer tif trapperom Tr3 skal ha klasse El, 60-CS,,/A2-51,d0 [AG0 S]
@ Derer til brannsluse 1 garasje skal ha klasse EI, 60-CS,,/A2-51,d0 [A60 S]
@ Der i seksjoneringsvegg skal ha klasse EI, 120-CS,,/A2-51,d0 [A 120 ]
Branncellebegrensende derer skal ha terskel. ARK REN
Brannspredning mellom brannceiler i ulike plan
Svalgangene ma ha en bredde pd min 1,2 m ARK/ REN
RIB
Svalgangsdekket mi utfares med brannmotstand R 60/A2-s1,d0 [A60]
Yittervegg kan ha uklassifiserte vinduer dersom vindusheyden er mindre enn den ARK REN
vertikale avstanden mellom vinduene (kjalesone).
Alternativt kan vinduer sikres uten kjolesone for omrider med etablert flammeskjerm
minimum 1,2 m (svalgang) eller 0,8 m (batkong)
Krav til kjelesone gjelder kun for vinduer som ligger over 4. etasjc fra bakkeplan
Tekniske installasjoner
Alle gjennomferinger i branncellebegrensende konstruksjon skal tettes forskriftsmessig | RIV/ REN
med produkter som er klassifiserte/sertifiserte og med utferelse som gir samme RIE
brannmotstand som veggen/dekket for pvrig
Elektriske installasjoner
Elektriske anlegg forutsettes utfart iht. NEK 400. RIE REN
Alle kabelgjennomfaringer i brannklassifiserte konstruksjoner skal tettes forskriftsmessig| RIE REN
med produkter som er klassifiserte/sertifiserte og har samme brannmotstand som
konstruksjonen for @vrig,
§ 7-25 Tilrettelegging for slokking av brann
 Kravspesifikasjon § 7-25 Ansvar| Merknad
Det skal veere tilfredsstillende slokkeutstyr i tilknytning til hver leilighet. Dette enten i RIV REN
form av husbrannslange eller slokkeapparat
Brannslange skal ikke monteres i trapperom RIV REN
Garasje og bodareal kan utstyres med slokkeapparat som alternativ til brannslange, men | RIV REN
det tilrAdes 4 montere brannslanger ogsd i garasjen
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_§7-26 Brannspredning mellom byggverk

C
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Kravspesifikasjon § 7-26 Ansvar| Merknad
Avstanden tl evrig bebyggelse skal minst vere 8 m. Dersom dette ikke er tilfelle mi de | ARKY REN
atskilles med brannvegg. Se for gvrig kapittel 3.2 RIBr

§ 7-27 Remning av personer

Kravspesifikasjon § 7-27

| Ansvarl Merknad

Generelt

Derer i romningsvei skal sld ut med rgmningsretningen. Dette gjelder ikke darer for ARK REN
rom/brannceller med < 10 personer (leiligheter, boder, seppelrom, tekniske rom)
Darer i remningsvei skal kunne dpnes med et enkelt hindgrep, uten bruk av nekler eller | ARK/ REN
lignende RIE
Kraften som kreves for & dpne remningsderer skal ikke overstige 67N ARK REN

Fri bredde
Fri bredde p4 der til og i remmningsvei skal veaere minimum 90 cm ARK REN
Fri bredde i remningsvei (trappelep og korridor) ma vare minimum 90 cm ARK REN

Trapperom
Trapperom trinn 1 skal tilfredsstille krav til Tr3, og mé sikres med overtrykksventilering, | RIV/ REN
Typisk 50 Pa overtrykk mot stengte derer, men med samtidig &pen roykluke med RIE
dimensjon 0,5 n’. Anlegget mé kobles mot raykdetektorer med dekning 1 trapperom og
korridor
@vrige trapperom mi sikres med reykluke, 1 m’, som tilrettelegges for manuel betjening
av brannvesenet

Heissjakt
Heissjaktene inngér i samme branncelle som tilliggende trappesjakt/lap RIB/ REN
Dersom dette ikke er oppnaelig ma det monteres separat reykluke over heissjakt, som RIV/
apner automatisk ved detektert royk i topp av heisgjakt RIE

Svalgang
Svalgang ma veere 50 % apen. Rekkeverk og konstruksjoner skal bestd av minst mulig ARK REN
brennbare materialer. Overflater mot svalgang ma veere B-s3,d0 [Utl]

Reykvarslere /brannalarmanlepg
Leilighetene ma ha rgykvarslere. Det stilles for gvrig ingen krav til brannalarmanlegg RIE REN
utover anlegg som mi igangsette overtrykksettingsanlegg i trapperom, samt styre/lukke
seksjoneringsporter
Ledesystem

Det md monteres markeringslys for angivelse av remningsveier i garasjen. Videre ma RIE REN
det etableres strategisk dekning av ledelys i garasje samt i trapperom opp til bakkeplan.
For evrig ingen krav til ledesystem 1 andre deler av bygningene
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§ 7-28 Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap

NEC

NEAS Narsk Brannconsult AS

Kravspesifikasjon § 7-28 Ansvar| Merknad
Retningslinjer for Oslo kommune, Brann- og redningsetat
Kjorebredde, minst: 3,5 meter RIBr/ REN
ARK
Stigning, maksimak 12,5 %
Fn kjercheyde, minst: 4 meter
Svingradius, ytterkant vet 13 meter
Akseltrykk: 10 tonn
Boggitrykk: 16 tonn -—
Punktbelastning stettebein: 19 tonn
Vannforsyning utenders
Det mé veere tilstrekkelig antall brannkummer/hydranter slik at alle deler av bygget ARK REN
dekkes. Disse ber vare plassert innenfor 25-50 m fra inngangen til hovedangrepsvei.
Hulrom
Tilgjengelighet til sjakter skat sikres med luker i topp og bunn av sjakten. Inspeksjonsluke| ARK REN
mé tilfredsstille samme brannmotstand som sjaktveggen.
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5 Referanser

1. Teknisk forsknift til plan og bygningsloven av 1997, august 2001
8
3. Forskiift for elektriske lavspenningsanlegg av 6. november 1998
4,

slange
5. NS 4054 Farger og merking
6. NS 4210 Varselfarger og varselskilt

Veiledning tif tekmisk forsknift til planr og bygningsloven av 1997, april 2003

|

W

€

NEAS Norsk Erannconsult AS

NS-EN 671-1: Faste brannslokkesystemer — Slangesystemer — Del 1: Slangetromler med formstabil

7. EFs rddsdirektiv 92/58/E@F, av 24. juni 1992 sikkerhetsskilting og signalgiving pd arbeidsplassen,

best nr. 526, utgitt av Arbeidstilsynet

8. NS-EN 3-1: Brannmateriell — Handslokkere — Del 1: Beskrivelse, funksjonstid, brannpreving klasse

AogB

9. NS-EN 3-2: Brannmateriell — Handslokkere — Del 2: Tetthet, preving av elektrisk motstandsevne,
komprimeringspreving, spesielle bestemmelser
10.  NS-EN 3-3: Brannmateriell — Handslokkere — Del 3: Konstruksjon, trykkmotstand, mekanisk

proving

11, NS-EN 3-4: Brannmateriell ~ Handslokkere — Del 4: Fyllmengder, minstekrav til bal

12. NS-EN 3-5: Brannmateriell — Handslokkere — Del 5: Tilleggskrav og — pravinger

13. NS-EN 3-6: Branmmateriell — Handslokkere — Del 6: regler for attestering av samsvar av
handslukkere med EN 3 del 1 til del 5

14, NS-EN 1838 Emergency Lighting

15.  Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn, Direktoratet for samfimnssikkerhet og beredskap,

2002

205063-01 Prosjekteringsgrunnlag.doc

Side 98 av 183

Side t5av 16



Sak: 205063-01 Freiaparken

Kunde: 10010 AF Ragnar Evensen AS
Prosjektansvariig:  Heidi O. Qian Dato:
Kantrollansvariig:  Tor O. Mittet Revidert dato:

6 Tegningsliste

NiEEC

NEAS Norsk Brannconsult AS

"

10.03.05
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Plan P. ctg
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Plan 1 etg.
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Vedlegg nr ] Kommunens saksnr

c- 1

? i%ﬂg‘aeré ?VI na_lbogarsi.el loven (pbl) For nedenfornevnte eiendom er det i henhold til
a er plan- og bygnings P bestemmelsene i § 94 nr 3 | plan- og bygningsioven
av 14. juni 1985 nr 77, sendt falgende nabovarsel:

Til kommune Tiltak pa elendommen:
OSLC KOMMUNE, PLAN- OG o _ e | teieer ! Bkt
BYGNINGSETATEN =
iendommens adiesse
Vahls gate 1 Teqlverksgata 8 - 10 m.£1l.
0187 OSLO Postnr | Poststea
0553 Oslo
Kopi av dette dokumentet uten vedlegg sendes kommunen, Ejetffester

samtidig som naboer varsles.

E Seoknad om tiltak som krever ftillatelse etter plan- og bygningstoven § 93.

(3 Nybygg 0 Anlegg [J Endring av fasade
E Riving [ skt ] Eiendomsdeling eller borifeste
O Innhengning mot veg O Bruksendring C! Dispensasjoner
[] Annet
Beskriv

[ Melding om tiltak etter plan- og bygningsioven

] Driftsbygning i landbruket pbl § 81
] Mindre byggearbeid

[ sitt

Beskriv harmere hva nabovarselet gjelder

Nybygg av boliger med tilherende anlegg. Riving av bakgirdsfley pd eksisterende bygning i
Teglverksgata 8 i henhold til godkjent regulering,

Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr fra - til m:::: .
Dispensasjonssaknader B 1 =1 O
Situasjonsplan D 1 1 O
Fasadetegninger og snitt E 1 -3 ]
Andre vedlegg J z [z

. Ansvarlig sokers posladresse
[X seknaden er lagt ut pa besaksadresse: 2 g 0409 0SLO
*

Eventuelle merknader ma veara kommet til ansvafi;g’l;:l‘}ﬁg ;nir‘éfi‘iﬁle@eﬁihmggggj‘é%ndt {Kopi kan sendes kemmunen).

lsmannsg =N Q18

. - . | Kommunens adresse
G Meldingen kan sees hos kommunen pa aergsé‘:)-3 327200-Fax233272 99 OSLO KOMMUNE, PLAN- OG EYGNINGSETATEN

Eventuelle merknader mé veere kommet til kommunen innen 2 uker etler at dette varsel er sendt. :‘;:_1,’ og:ge x

Underskrift
Sted

é&r 74’05— Z _ v raws A

/ " Sidetav2
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KV ltte ri ng for Nabovarsel kan enten sendes som rekommandert sending eller overleveres personlig mat kvittering.

Samtykker i tiltaket

Personlig kvittering for metlall varsel
ﬂ\farsel er mottatt

nabova rsel Ved personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftelse pa at varselet er mottatt.
Eiendom/byggested
Gnr I Bnr | Festenr I Seksjonsne | Adresse
227 403 Teglverksgata 8 - 10 m.fl.
Nabo-/glenboer elendom Nabo-/gjenboer eiendom eler/faster
Gnr I Brr [Festenr | Seksjansnr Eiersifesters navn
227 402 Guttorm Rogndckken
Adrasse Adresse
Teglverksgata 5 Teglverksgata 5
Postnr I Postsied Postnr I Poststed Derma del Kistres pé kyittering
0553 Osto RRO181 0989 0 NO
Personlig kvittering for mottatt varsel Dato | sign
_g\'arsei er mottatt Samtykker i tiltaket
Nabo-/glenboer elondom Nabo-/gjenboer eiendom sler/faster
Gnr | Bnr [Festent | Sexsjonsne Eiersifesters navn
227 405, 478 Kraft Foods Norge AS
Adresse Adresse
Johan Throne Holstsplass 1 Postboks 6658 Rodelekka
Postnr | Poststed Postnr | Poslsted Denne dal klﬁ‘;l‘;ﬁ pa kvittering
0502 Oslo _RRO181 9400 B NO
Personlig kvittering for mattatt varsel Dato [ sign
_ﬁVarsel er mottatt Samtykker i tiltaket
Nabo-/glenboer elendom Nabo-/glenboer elendom elerifester
Gnr {Bnr tFestent | Seksjonsnr Eiersiesters navn
Adresse Adresse
Postnr | Poststed Postnr I poststed Poststedets reg.nr
Dato F sign

Nabo-/glenboer elendom

Nabo-/gjenboer elendom eierfester

Peyrsonlig kvittering for mottatt varsel
_ﬁ\/arsel er mottatt g

Samtykker i tiltaket

Gnr I Bar | Festenr | Seksjonsnr Eiersffesters navn

Adresse Adrasse

Pastnr I Poststed Bostnr T Postsied Postsiedets rag.nr
Dato I sign

Nabo-/gjenboer eilendom

Nabo-/gjenboer eiendom eier/fester

Varsel er mottatt g Samtykker i tiltaket

Gnr Tenr IFestenr | Seksjonsnr Eiersffesters navn

Adresse Adresse

Postnr I Poststed Posinr | poststed Postsiedets reg.nr
Personlig kvittering for mattatt varsel Dato I sign

Det er per dags dato innlevert rekommandert

sending til ovennevnie adressater.
(Q Sign

Samlet antall sendinger:
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KV Itte" ng fo r Nabovarsel kan enten sendes som rekommandert sending eller overloveres personlig mot kvittering.

Personlig kvittering for mottatt varsel
_d\«‘arsel er mottatt Q Samitykker i tiltaket

nabovarsel Ved personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftelse pa at varselet er mottatt.
Eloendom/byggested
Gnr Tenr | Festenr [ Seksjonsnr | Adresse
227 403 Teglverksgata 8 - 10 m.fl.
Nabo-/gjenboer eiendom Nabo-/gjenboer elendom elerifester
Gnr T &nr TFestenr | Seksjonsnr Eiersifesiers navn
227 249 Kebenhavngata 4 ABC AS
Adresse Adresse
Kebenhavngata 4 B m.£1. Postboks 213 Manglerud )
Postnr I Poststed Postnr I poststed Denne det Kistres pA iera-  dets reg.nr
0612 oslo RRoist 0394 1 NO
Persanlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign
_gVarsel er mottatt Samtykker i tiltaket
Nabo-/gjenboer elandom Nabo-gjenboer elendom eler/fester
Gnr I Bar | Festenr | Seksjonsnr Eiers/fesiers navn
227 250 Kebenhavngata 2 AS
Adresse Adresse
Kebenhavngata 4 D Kebenhavngata 2 o
Postnr | Poststed Postnr | Posisled Dorme del Kistres Pﬁa‘“m?gg e
0553 oslo _Rmotet 03955-iN
Dato I'sign

Personlig kvittering for mottatt varsel
_d\!arsel er moftati

Q Samtykker i titaket

Nabo~gjenboer elendom Nabo-/gjenboer elendom eler/fester
Gnr I &nr IFestenr | Seksjonsnr Eiersffesiers navn —
227 352 Seilduksgaten 25/31 AS
Adresse Adresse
Seilduksgata 31 Bogstadveien 27 B c/c AS Natur
Postnr I Poststed Postnr I poststed | Poststedets reg.nr
03ss Oslo Denne del kiistres pa kvittering
Personlig kvittering for moftatt varsal Data Tsign —RR0181 0396 9 NO* B
j\larsel er mottatt D Samtykker i tiltaket
Nabo-/gjenboer eiendom Nabo-/gjenboer siendom eier/festor
Gnr I Bnr IFestenr [ Seksjonsnr Eiersifesiers navn
227 400 Alfa Eiendom AS
Adresse Adresse
Tegiverksgata 2 Postboks 317
Postnr | Poststed Postnr Trosisied Tommsmtmarte wag r
3251 Larvik Danne def klistres pa kvitt
.RR0181..0307.2 .NO .. —
Personlig kvittering for mottatt varsei Dato ] Sign
_g\farsel er mottatt g Samtykker i tiltaket
Nabo-/gjenboer elendom Nabo-/glenboer elendom eler/fester
Gnr I 8nr IFestenr | Seksjonsnr Eiers/fesiers navn —
227 400 Teglverkstomta AS
Adresse Adresse
Teglverksgata 2 Postboks 778 Sentrum
Postnr | Posisted Postnr I Poststed I Poststedets reg.nr
0106 Oslo Deanne det klisi:respék\ftterirtgé
Dato Tsign " RRO1810388 6 NO - -~

Det er per dags dato innlevert rekommandert
sending til ovennevnte adressater.

Samlet antall sendinger: ;

—'/
Sign /‘:;

© NBR nr 8155 Juli-2003
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Kvittering for

Nabovarsel kan enten sendes som rekommandert sending eller overlaveres personlig mot kvittering.

Samtykker i tiltaket

'| Personlig kvittering for mottatt varsel
_ﬁVarsel er mottatt

nabova rsel Vead personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftelse pa at varseiet er mottatt.
Eiendom/byggested
Gnr I Bnr TFestenr I Seksjonsnr | Adresse
227 403 Teglverksgata 8 - 10 m.fl.
Nabo-/glenboer elendom Nabo-/gjenboer giendom eleriester
Gnr Fen {Festenr | Seksjonsnr Eiersifesters navn .
227 180 Gateborgg 8 AS
Adresse Adresse
Teglverksgata 7 A m.fl. Postboks 6760 St. Qlavs plass
Posinr | Poststed Postnr T Poststed | Poststedets reg.nr
0130 Oslo Denne del klistres pé kvittering
Dato I sign ""RR 0181 03898 'NO ’

Nabo-/gienboer elandom

Nabo-/gienboer siendom eler/fester

Gnr { Bnr |Festenr | Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 244 Sofienbergparken borettslag
Adresse Adresse
Karlstadgata 12 A m.fl. OBOS Pb 6666 St Olavs Plass
Pasinr I Poststed Posinr 1 Poststed | Paes- reg.nr
0129 oslo o BT
—— g o ARETED S "0
Personlig kvittering for mottatt varse! Date I sign penn® 0390 T
| IVarseI er mottatt Q_Samtykker i filtaket aﬂ“‘m
Nabcﬂ!]nnhoer eiendom Nabo-/gjenboer aiendom eler/fester
Gnr I Bnr [Festenr | Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 245 Karstadyg 14 Borettslaget
Adiesse Adresse
Karlstadgata 14 c/o OBGS eiendomsforvaltning
Postnr | Poststed Postnr | Poststed Postsiedets reg.nr
0129 Oslo Denne dol Kistres.pa kvittering . ——|
Persontig kvittering for mottatt varsel Dato I sign RR 0181 0381 5 Ng 9
ﬂ\farsel er mottatt D Samtykker i tiltaket
Nabo-/gjenboer elendom Naba-/gjenbosr elendom elerifester
Gnr T Bnr | Festenr I Seksjonsnr Eiers/festers navn _
227 247 Kebenhavngata 2 AS
Adresse Adresse
Kebenhavngata 2 Kebenhavngata 2
Posinr | Paststed Pastnr I Poststed Denne del Kistres p&-kvittaring
0553 Oslo RRO181 0382 4 NO
Personlig kvittering for mottatt varsel Dalo I sign
_ﬁ\larsel er mottatt QSamtykker i tiltaket
Nabo-/gjenboer eiendom Nabo-igjenboer elendom eler/fester
Gnr I Bnr TFestenr I seksjonsnr Eiersifesters navn
227 248 Sigval Berge Bergesen DA
Adresse Adresse
Kebenhavngata 3 C Meollerveien 4
Pasinr | Poststed Postnr I poststed ‘Danns dal klis T
0182 oslo RR 0181 MssahgaNokmamg ’
Personlig kvitlering for mottatt varsel Dato I Sign o
I iVarseF er mottatt g Samtykker i tiltaket
Det er per dags dato innlevert rekommandert
sending til ovennevnte adressater.
Samlet antall sendinger: ) Sign
@ NBR nr 5155 Juli-2003 ’ Side 2 av
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Dispensasjonssgknad til rammeseknad
Boligprosjekt Freia, Felt F2

Det sekes om dispensasjon fra vedtatt reguleringsplan S-4127 som felger :

Det sokes om dispensasjon fra reguler estemmeise § 4.2
"Min. 30% av leilighetene skal vaere gjennomlyste eller minst tosidige.™

30.06.2005

OSLO KOMMUNE

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

18 ULl 2005

saksnR: 00 05076 § —{

L

AVD

N1

i oRE 9%y

Det har vist seg at det er vanskelig & lase planer med giennomlyste / tosidige leiligheter i bavaringsverdig bygg
pga eksisterende beering og trapperom. Ingen leiligheter vil vaere ensidige mot nordast. Lailighetene vil ha gode

lysforhold. 25% av leilighetene blir tosidige med valgte lgsning.

AF Ragnar Evensen AS
Harald Urrang

Side 106 av 183



Dispensasjonssgknad til rammesgknad
Boligprosjekt Freia, Felt F1
30.06.2005

Det sgkes om dispensasjon fra vedtatt reguleringsplan S-4127 som falger :

Det sakes om dispensasion fra requleringsbestemmelse § 3.2 Plassering:
Det gjelder for bygg pé hjgmet av Karistadgata og Kebenhavngata og er en mindre justering av byggelinjen, der
denne trekkes from mot fortauet i Karlstadgata med pa 0,6 m pa hver side. Arsaken ti dispensasjonsseknaden er

4 14 til bredere leiligheter i "tamet” med bedre planisning. Leilighetene kan saledes ha midtkomidor og gode
soverom pa hver side.

Det gjelder grense for bebyggelse for bygg p& hjsmet av Karistadgata og Kebenhavngata mot gérdsrom for
balkonger i 2.-5. etasje med 2,4m og del av trapperom med 1,4m - 2,5m i 1. - 5. etasje. Arsaken til
dispensasjonsseknaden er 4 14 til balkong for leiligheter pa hijgmet mot eksisterende bygning i Teglverksgata 8
uten at dette skal redusere leilighetens areal. Balkong er et kvalitativi tilskudd til leiligheter. Plassering av balkong
her vil appfattes som en viderefering av byggelinjen mot vei. Plassering av trapp- og heishus er hensiktsmessig
ved enden av svalgang for remning ved brann,

Det gjelder grense for bebyggelse for bygg pa himet av Karistadgata og Teglverksgata med balkonger mot
géardsrom med 0,5m i 2. til 5. etasje. Arsaken 1il dispensasjonssaknaden er 4 fA brukbare balkonger uten at
leilighetsplaner skal forringes. Det gjelder for takuistikk over tilbaketrukket 6.etasje med 1,2m mot Teglverksgata.
Arsaken er ansket om overdekning over svalgang meliom trapperommene.

Det sakes om dispensasjon fra requleringshestemmelse § 3.3 Hoyder:

Det gjelder plassering av heis og trapp innenior tillatte maks. gesimshayde for bygg pa hjemet av Karlstadgata
og Kebenhavngata i 6. og 7. etasje. Plasseringen ligger 4,2m forskjavet i horisontalplanet i forhold ti gesimslinjer
som anvist pa reguleringsplanen. Areal for denne bygningshaydne i 7 etasjer er ikke overskredst i forhold tit
reguleringsplanens rammer, kun forskjavet. Arsaken til dispensasjonsseknaden er en mer hensikismessig

plassering av trapp og heis i forhold ti planlesning og utnytielse av et merkt hjsme i bebyggelsen il trapp og heis
i stedet for leilighet.

W Gn
F Ragnar Evensen A
arald Urrang

(ansv.seker)
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Dispensasjonsseknad til rammesgknad
Boligprosiekt Freia
01.04.2005

Det sekes om dispensasjon fra vedtatt reguleringsplan S-4127 som felger :

1. Det sekes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3.2 Plassering
Det gjelder for bygg pa hjemet av Karlstadgata og Kebenhavngata og er en mindre justering av
byggetinjen, der denne trekkes frem mot fortauet i Karistadgata med pa 0,6 m pa hver side.
Det gjelder grense for bebyggelse for bygg pa hjamet av Karistadgata og Kebenhavngata mot gardsrom
for balkonger med 0,5m — 2,0m og de! av trapperom med 1,3m - 2,4m.
Det gielder grense for bebyggelse for bygg pa hjernet av Karlstadgata og Tegiverksgata med balkonger

mot gardsrom med 0,2m - 0,5m i 2. 1il 5. etasje og for takutstikk over tilbaketrukket 6.etasje med 1,2m
mot Teglverksgata.

2. Del sokes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3.3 Hayder
‘ Det gjelder plassering av heis og trapp innenfor tillatte maks. gesimshayde for bygg pa hjgmet av
Karisladgata og Kebenhavngata. Plasseringen ligger 4,2m forskjovet i horisontaiplanet i forhold til
gesimslinjer som anvist p4 reguleringsplan.

3. Det sekes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 4.2, "Min. 30% av leilighetene skal vere
gjennomlyste eller minst tosidige."

Det har vist seg at det er vanskelig 4 lese planer med gjennomfyste / tosidige leiligheter i

bevaringsverdig bygg pga eksisterende beering og trapperom. Ingen leiligheter vil veere ensidige mot
nordest. Leilighetene vil ha gode lysforhold. 25% av leilighetene blir tosidige med valgle lzsning.

Hille Melbye Arkilekter AS
Trine Helle
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() '! {ing ' V] i saksnr
Vedtaksdatg PLAN '( E‘i %ﬁy@i aﬂm E 968

|Soknad om igangsettingstillatelse (fylles ut av gemmamenT-
| for tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) § 93,jf§ 95 anr 2
Jf forskrift av 22.1.1997 om saksbehandling og kontroll (SAK)
18§12, 13 0g 15.

i

Til kammune: (Seknad med vedlegg fylles ut og leveres | 2 eksemplarer,
ev ekstra sett etter avtale med kommunen)

Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

Boks 364 Sentrum

Q102 GSLO

b el

. ’ Gnr Bnr Fastenr Seksjonsnr
|| Eiendom/ 227 403
byggested Adtaes Postrr [ Poststed

Teglverksgata 8 0552 OsLO
] &

Det sokes om igangsettingstillatelse for

| ] Hele tiltaket

X! Deler av tiftaket Ved saknad om délﬁigangseﬁingsliIlatelse I'né-planf for delsgknader beskrives.

Angt hvilken del av titaket denne sakneden gjelder
Riving deler av bygning, skur,etc., samt gjenoppbygging av rivesnitt pa bygning.

Planlégl dato for Dato for gitt
delseknad |  tillatelse

Angi total oversikt over delseknader Kommeniar

Rivingsarbeider, etc. denna sekn

Byggearbeider, komplett bygg nov. 2007

SRR

Vedlegg

Beskrivelse av vedlogg S e Gruppe . Nrfra-ti ke [l
.| Redegjerelser, tegninger og evrig dokumenl'a'sjor{ ¢ A E 01 - 02 O
Seknader om ansvarsrell, gadkjenningsbevis; soknad om lokal godkjenning F - 01 M
Kontrollplaner, kontrollerkizeringer fra kontrollerende for prosjektering G 01 - 02 O
| Boligspesificasion i GAB - NBR nr 5176 H . O
Uttalelser fra andre offentlige myndigheter: Cl
Andre vedlegg . - ) I:i
eI THEE R T
Underskrift
Ansvarlig soker {SOK) for dette tiltaket
‘| Foretak
AF Ragnar Evensen J}S

. Da:i! I underskri
'j-jz /I-GG

Gjentas med blokkbokstaver
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D,.IF AF Ragnar Evensen

Dato: Var referanse;
Oslo kommune 20.01.2006 '
Plan- og bygningsetaten Direkie 1f.: 22 89 13 00
Boks 364 Sentrum Arkivkode: 15.12 Deres referunse:
0102 OSLO

TEGLVERKSGATA 8 - GNR/BNR 227/403, SAKSNR. 200506968
SOKNAD OM IGANGSETTINGSTILLATELSE FASE 1

Vedlagt oversendes soknad om igangsettingstillatelse fase 1 - riving av deler av bygning,
skur,etc., samt gjenoppbygging av rivesnitt pa bygning.

Soknaden har felgende vedlegg:

E-01 Plan og fasader 1G1, tegn nr. A520

E-02 Notat B-001 Bygningsmessige tiltak ved riving..... fra Dr. techn. Olav Olsen AS
F-01 Seknad om ansvarsrett for AF Ragnar Evensen AS

G-01 Kontrollerklering for prosjektering fra Hille Melbye Arkitekter AS

G-02 Kontrollerklering for prosjektering fra Dr. techn. Olav Olsen a.s

J-01  Avfallsplan

J-02  Miljesaneringsbeskrivelse

Vi héper Oslo kommune finner materialet tilstrekkelig for behandling av seknaden.

Med vennlig hilsen
AF Ragnar Evensen AS

Roar Pedersen

| MOTTATT
L 2'3:JAN. 2006
PLAN-OG BYGNINGSETATEN

Postadresse Beseksadresse Telefon +47 22891300 Organisasjonsnr: ,OHH'

\J

AF Ragnar Evensen AS AF Ragnar Evensen AS Telefaks +47 22821301 NO 979 161 611 MVA P Qp
Posthoks 24 Grefsen Vitaminveien 1 A E-post: Bankgiro nr.: [g z
N-04098 GSLO N-0485 OSLO ragnar.evensen@afgrippen.no 8398.05.11440 ':f.?“ ““?
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Seknad om igangsettingstillatelse

for tiltak etfer plan- og bygningsloven (pbl) § 93, f§95anr 2
jf forskrift av 22.1.1997 om saksbehandling og kentroll (SAK)

§§ 12, 13 og 15.

Til kommune: (Seknad med vedlegg fylles ut og leveres i 2 eksemplarer,
av ekstra seft etter avtzle med kommunen)

Oslo

Scknaden gjelder

Vedtaksdato 30.11.05

NN :@!ﬂgﬁ— ommunens saksnr
e Uilies Ul Wﬂen) a ?Cbs K
decapsiatn A proMnosEkaren ) |FS0E68
2 6 JUNI 2007
= laes it _- "' N = , "4
AVD. S5 A%( ERKN.
OPJ;T Kopl sen eidstjlsynet for tiltak med
“oKsIstarende sller framtidlge arbeldsplasser

|

Gnr Bnr F Seksi

Elendom/ 227 403 estenr sjonsnr
. el Postnr | Peststed
Karlstadat 11 0553 Osglo

Det sokes om igangsettingsitillatelsc for

O Hele tiltaket

Deler av tiltaket

Ved seknad om delt igangsettingstillatelse ma plan for delseknader beskrives.

Angi hwilken del av tiltaket denne sekneden gjelder

Angl total oversikt over detsaknader Pla:g:;&a;g for DZ;‘;:;E“ Kommentar
Rivingsarbeider 20.01.06 01.02.06
Byggearbeider boder 22.06.07 Denne seknad
Komplette byggearbeider var 2008

Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr fra - til L ldo
Redegjerelser, tegninger og @vrig dokumentasjon E 1 - O
Seknader om ansvarsrett, godkjenningsbevis, seknad om lokal godkjenning F 1 -2 O
Kontrollplaner, kontrollerideeringer fra kontrollerende for prosjexiering G 1 -3 O
Boligspesifikasjon | GAB - NBR nr 5176 H - ]
Uttalelser fra andre offentlige myndigheter I 2 O
Andre vedlegg J - O

Underskrift
Ansvarllg soker (SHK! for dette tiltaket

Foretak
AF Skandinavia\,‘ A

Dato I Underskri -'aVi
il

/&C? f(ﬁ\ { As
Glentas med blokkbokstaver o/

Roar Pedersen
© NBR nr 5151 Juni-2001
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum

0102 OSLO

AF Bygg Oslo

Var referanse

rpe
Direkte tIf.:22 89 11 00

Dato
22.06.2007

Arkivkode
15.12

KARILSTADGATA 11 - GNR/BNR 227/403, SAKSNR. 200506968
SOKNAD OM IGANGSETTINGSTILLATELSE FASE 2

Vedlagt oversendes saknad om igangsettingstillatelse fase 2 - Etablering av boder og

sykkelparkering i plan U.

Seknaden har felgende vedlegg:

E-01 Plantegning fra arkitekt som viser hvilket omride seknad omfatter.
F-01-02 Seknad om ansvarsrett for VVS-Senteret Norge AS

G-01 Kontrollerklzring for prosjektering fra Hille Melbye Arkitekter AS
G-02 Kontrollerkleering for prosjektering fra NEAS Brannconsult AS
G-03 Kontrollerklering for prosjektering fra VVS-Senteret Norge AS

Vi hiper Oslo kommune finner materialet tilstrekkelig for behandling av seknaden.

Vedlegg

Vitaminveien 1 A
Posthoks 34 Grefsen, N-0409 Oslo

ﬁrrnapcst@afgfuppen.no
www.afgruppen.no
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MOTTATT
22 JuNi 2007

NO 938 333 572

Bank B398 05 02654
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Telefaks +47 22 89 11 01



Journalpost: 200506968/30

Fra: Pedersen, Roar

E-Post: Roar.Pedersenfafgruppen.no

Dato: Wed, 4 Jul 2007 09:29:29 +0200

Til: postmottak@pbe.oslo.kommune.ne, une.heggen@pbe.oslo.kommune.no,
Solsem, Torleif, Sande, Stein Are, Berge, Per, Johannessen, Rune

Emne: Saksnr 200506968 : Seknad om midlertidig brukstillatelse

Hei !
Vedr Saksnr 200506969 - Karlstadgt 11

Vedlagt folger kopi av ssknad om midlertidig brukstillatelse for
beder og sykkelparkering i1 u-etq.

I og med at vi ensker midlertidig brukstillatelse innen 01.08.2007 og
det er ferietid i juli oversender vi seknaden fer vi er ferdige.
Vi har imidlertid planlagt arbeidene slik at arealet vil bli

. ferdigstilt i 1 & uke 30,
Ta gierne kontzkt med undertegnede pa mobll hvis dere har spgsrsmal
eller evt behever en bekreftelse av at vi er i madl f eks mandag
30.07.

Criginal sendes pr post/bud.
Med vennlig hilsen
AF Skandinavia AS

Roar Pedersen
Frosjektleder AF Bygg Oslo

roar.pedersenfafgruppen.ne
T1f. 22 82 13 00, direkte 23 23 32 95

Fax: 22 89 13 01 / 23 23 32 91
Mobil: 951 20 007

. <<Sgknad midlertidig bruk boder TB.pdf>>
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AF Bygg Oslo

Vir referanse

Oslo kemmune fpe
Plan- og bygningsetaten Direkte WI,:22891100
Boks 364 Sentrum Dato
04.07.2007

aioz Q3L Arkivkoda
15.12

KARLSTADGATA 11 - GNR/BNR 227/403, SAKSNR. 200506968
SOKNAD OM MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE, BODER T8

Vedlagt oversendes seknad om midlertidig brukstillatelse for boder og sykkelparkering i u-etg.

Seknaden omfatter del av bygg som vist p vedlagte tegning fra ARK. Denne tegningen er identisk
med tegning vedlagt IG-seknad fase 2 datert 22.06.07.

Seknaden har felgende vedlegg:

G-01 Kontrollerklering for utforelse fra AF Skandinavia AS

G-02 Kontrollerklaring for utforelse fra VVS Senteret Norge AS

J-01 Plantegning fra arkitekt som viser hvilket omride seknad omfatter.

Vi hiper Oslo kommune finner materialet tilstrelkelig for behandling av saknaden.

el MOTTATT
0 4 JuLl 2007

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Vitaminveien 1 A o firmapost@afgruppen.no o NO '938 333 572 C Telefon +47 22.80 11.00

Postboks 34 Grefsen, N-0408 Oslo  .www.afgnippen.no - . Bank 8398 05 02654 Telefaks +47.22 89 11 01
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Kommunens saksrr | | Side

Ferdigmelding

Povsoed] | 4+ 4

Gnr 8nr Fastenr Seksjonsnr Bygningsnr Bolignr
Elendom! 227 403
byggestad Adressa ] TPostnr | Poststed
Karlstadgata 11 0583 0Oslae
Det anmodes om
x| MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE  (seknadsplikiig arbeid)
] FERDIGATTEST {seknadspliktig arbeid)
[[] ARBEIDET ER FERDIG | SAMSVAR MED MELDING  (meldingspiikiig arbeid)

Hva anmodes del om midlertidig brukstillatelse for?

[ Hete titaket

Planlagt dato for anmodning om ferdigatiest: l l

[x] peter av tiitaket

Baskriv hvilkan del av tiilaket dal anmades om midientidip brukstilatelse for

Boder og sykkelparkering i u-etg i hht vedlagte tegning fra ARK, kfr vedlegg J-01

Glonstiande arbelder
Anpi glensthenda acbaldsr og planiagt framdrift p disse, Pianiagt dato for Dato for idligere git
dersom Ulleket onskes oppdalt i fare bruksllatelser mi dl:rg;"igimgsgl"islmlm midiartidig brukstiiatalsa
Boder og sykkelparkering i u-etg 01.08.2007 Denne seknac
Regterende del vAr 2009

Planlagt dato for anmodning om ferdigatiest: ! sommer 2009 '

Oppvarming Energikilde
Eleldrisk (panelovner, varmekabler o.1) Elektrisitet Varmepumge O ke relevant
Sentralvarmeantegg Qlje, parafin elier annen {iytende brense! Gass
D (vannbaren gulvvarme, radiatorer o.l) D e.p ) ttend '
[J eiabrenset (ved fiiser 0.1.) 3 Flemvarme
Annen type oppvarming
(vedoun, kanin .1) O solenergl [ Annen
Vedlegq (gjefder Kun soknad)
Beslrivelse av vediegg Gruppe Nr fra -1l m;:t:m
Karl og situasjonsplan, hvis endringer | forkold &l (Hlstelsen D - ¥l
Redegjerelser og tegninger, hvis endringer | forhotd il tillatelsen E - m
Kontrollerklaringer e 01 - 0z a
Bekrefelser fra andre offentiige myndigheter 1 4 @A
Andre vediagg J 01 - |

Undeeskrift

Ansvarilg seker for tiitaket f Tiltakshaver
Foretak / Tiéakshever
AF skandilﬂwga_‘hs 1t}gl AF Ragnar Evensen AS}

G R,

Gjentas med blokkbokstaver
Roar Pedersen

© NER nr §167 Jull-2003

MOTTATT
04 JuLl 2007
PLAN- 06 BYGNINGSETATRy,

1avi
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Journalpost: 200506968/33

Fra: Pedersen, Roar )

E-Post: Roar.Pedersenfafgruppen.ne

Dato: Mon, 30 Jul 2007 07:24:27 +0200

Til: postmottak@pbe.oslc.kommune.no,

peter.sollie@pbe.oslo, kemmune.no, une,.hsggenlpbe.oslo.kommune.no,
Berge, Per, Hansen, Knut, Scheele, Rune

Emne: Scfies Hage : Saksnr 200506968 : Sok IG Sofies Hage fase 3 - T8

<<Sgk IG Sofies Hage fase 3 - T8.pdf>> Hei !
SAKSNR : 20050698 (Karlstadgt 11)

Vedlagt felger skannet Ssknad om IG fase 3 - Etablering av ny VA-
pdkobling pd offentlig nett.

Vi pnsker A oppgradere VA-ledninger for T8 samtidig som vi gjer dette
for byggetrinn 2 for saksnr 200507057 siden vi da slipper & grave opp
gata en gang til senere.

Original leveres pr post/bud.

Med vennlig hilsen
AF Skandinavia AS

Roar Pedersen
Prosijektleder AF Bygg Oslo

roar.pedersen@afgruppen.noc

Tlf. 22 89 13 00, direkte 23 23 32 85
Fax: 22 89 13 01 / 23 23 32 91

Mobil: 951 20 007

MOTYATT
30 JuLl 2007
PLAN- OG BYGNINGSETATEN
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- AF Bygg Oslo

VAr referanse
Oslo kommune . -,
Plan- og bygningsetaten Direkle 1.:22 89 11 00
Boks 364 Sentrum Data
. 27.07.2007

0102 OSLO . .
Arkivkode

15.12

KARESTADGATA 11 - GNR/BNR 227/403, SAKSNR. 200506968
SOKNAD OM IGANGSETTINGSTILLATELSE FASE 3

Vedlagt oversendes seknad om igangsettingstillatelse fase 3 - Etablering av ny VA-pakebling pa
offentlig nett.

Seknaden har felgende vedlegg:

TH-01 Tegning fra VA-rﬁdgwer / Forhﬁndsuttalelse fra VAV,
F-01-02 Seknad om ansvarsrett for Rambell Norge AS
G-o1 Kontrollerklaering for prosjektering fra Rambell Norge AS

Vi hper Oslo kommune finner materialet tilstrekkelig for behandling av seknaden.

Med vennhg hllsen

Prosjektleder AF Bygg Oslo

Vedlegg
30 JuLl 2007
PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Vitaminveien 1 A firmmapost@afgruppen.ne NC 938 333 572 Telefon +47 2280 11 00
Paslboks 34 Grefsen, N-0409 Oslo www.afgruppen.no Bank 8398 05 02654 Telefaks +47 22 8011 01
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Soknad om igangsettingstillatelse

for filtak etter plan- og bygningsloven {pbl} § 93, f§95anr2
Ji forskrift av 22.1.1997 om sakshehandling og kontroll (SAK)
§§ 12, 13 ag 15.

Vedtaksdato
{fyfles ut av kemmunen)

Bygningsnr
(o

las vt av kommunen)

Kommunens saksnr

200506968

‘Til kommune: (Seknad med vedlegg fylles ul og leveres i 2 eksemplarer,
ev ekstra sett efter avialo med kommunon)

QsLo

Elendom/

Kopl sendes Arbeldstiisynet for tiltak med
eksisterende eller framtidige arbeldsplasser

IV&dmksdﬂm 30.11.05

Soknaden gjelder _ _
Gnr Bnr Festenr | Saksjcnsnr '

227 403
byggested Adiasse Postnr | Poststed
Karlstadgt 11 0553 Oslo

Dot sokes om igangsettingstillatelse for

O Hete tiltaket

Deler avtiltaket Ved seknad om delt igangsettingstilatelse ma plan for delseknader beskrives. -

Angl hvilken det av tillaket denne sokneden gjelder

Gjelder ucskifting av VA-ledninger inkl ny pdkobling pd hovedledninger i Karlstadgata.
utferes parallelr med tilsvarende arbeider for nybygg byggetrinn 2 saksnr 200507057.

Dette

Ptanlag! dato for

Datofargift

Angl 1olal oversiki aver delspknader dlaoknad Ullatelsa Kommentar,
Rivingsarbeider 20.01,.08 01.02.07
Byggearheider bhoder 22.06.07 03.07.07
VA-ladninger 27.07.07
Komplett bygg var 08

Beskrivelse av vediagg [

Gruppe Nrfra- i e
Redegjerelser, legninger og evrig dokumentasjon E - O
Seknader om ansvarsrefl, godkjenningsbevis, saknad om Iokal godkienning F 01 - 02 a
Kantroliplaner, kontrollerkleeringer fra kontrollerende for prosjeklering G 01 - M
Boligspesifikasjon i GAB - NBR nr 5176 H - O
Uttalelser fra andre offentiige myndigheter 01 - I
Andre vedlegg J - |
Ansvarllg spker {S@K) for dette tiltaket
Foretak j
AF Skandinavia A
Oato 1 Underskrift ggdﬁ -
27 nNavig
Aot - AS MOTTATT
Gientas med blakkbokataver 00?
Roar Pedersen 3 0 "ULI 2
©NBR nr 5151 Junl-2001 PLAN-OGBYG NINGSETATENe | av ¢
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Dispensasjonssgknad til seknad om endring av rammetillatelse
Baligprosjekt Karlstadgata 11, gnr. 227 bnr. 403
Saksnummer 2005 06968

21.11.2007
rev. 16.10.2008

Det sokes om dispensasjon fra vedtatt reguleringsplan S-4127, felt 2, som felger :

Det sgkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3.6 Parkering:

"Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.”

Bakgrunn

Reguleringsplan, med bestemmelser S-4127
' Rammetillatelse, datert 30.11.05

Det er i rammetillatelsen gitt dispensasjon fra reguleringens krav til biloppstillingsplasser med 4 plasser. Tiltaket
er godkjent uten krav om biloppstillingsplasser. Med omsekt endring av rammetillatelse gkes antali leiligheter fra
8 il 10. Dette utleser krav om 7 biloppstillingsplasser og dermed behov for dispensasjon for ytterligere 3
biloppstilingsplasser.

Reguleringsplanen omfatter feltene F1 — F4, hvor F1 var en apen tomt som ble regulert til byggomrade for
boliger, mens de avrige feltene hadde eksisterende bebyggelse. Felt F2 og F4 er regulert til spesialomrade
bevaring, boliger, mens F3 er regulert til en kombinasjon av industri, kontor og boliger.

Parkering for alle feltene skal skje pa felt F1 og det bie etter krav i tomtedelingstillatelsen (datert 28.12.04)
utarbeidet privatrettslig avtale som ivaretok parkering for feltene F3 og F4. Felt F2 som har felles gni/bnr med F1
ble ikke tilgodesett p& samme méte. Vi antar at dette skjedde ved en inkurie. Feit F3 og F4 har rett til 56 p-plasser
pa feit F1. Antallet ble stipulert etter antatt utnyttelse i reguleringsforslaget.

Felt F1 var ferdig bebygget i 2008 med 152 p-plasser i kieller, hvorav 96p-plasser dekker p-behovet for nye
boliger pa F1. Kjelleren dekker mesteparten av tomten med unntak av et omrade mot Freiaparken, der krav til
terrenghmyde er lavere enn gvrige terrenghayder som en tilpasning til nivaet i Freiaparken. Utbygging av
parkeringskjeller er dermed maksimal i forhold til tomtens starrelse.

I tillegg til bilparkering er det avsatt plass til sykkelparkering i kjeller. Kravet til sykkelparkering pa felt F1 og F2 i
rammeseknad var 245 plasser. Av disse er 85 plassert i kjeller og 35 i underetasjen i Karlstadgata 11, til sammen
49% av plassene. | hht tit parkeringsnorm for Oslo er kravet til overdekket sykkelparkering 25% av plassene. Plan
og bygningsetaten ansa det som kvaltetsmessig riktig & prioritere sykkelparkering fremfor bilparkering i
rammetillatelsen og ga dispensasjon for 4 biloppstillingsplasser for felt F2: “Plan- og bygningsetaten konkluderer
med at det foreligger szerige grunner som taler for & kunne gi den omswkte dispensasjon etter plan- og
bygningslovens § 7. Dette begrunnes med at kommunen for reguleringsplaner som kun omfatter bevaringsobjekt
mener elaten det er riktig & frita krav til 4 biloppstiflingsplasser, med den hensikt & oppna tilstrekkelige og godt
brukbare sykkelparkeningsplasser.”

Seknad om endring av rammetillatelse, datert 11.01.08

Karlstadgata 11 er en eksisterende bygning fra 1920 tallet som tidligere har vaert utnyttet til forskjellige formal, sist
som kontor. Bygningen er regulert til Spesialomrade bevaring. Byantikvaren har lagt strenge restriksjoner pa
eksterigret. Endringer er ikke tillatt, noe som medfarer begrenset utnyttelse av bygningen.

ZATEMPwh\Temporary Intemet Files\Content. IES\8ZHSADQS\dispensasjonsseknad F2 nye momenter okt 08[1].doc
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Tidligere eiere har etter rammetiliatelsen vurdert ombygging av Karlstadgata 11 som et ikke akonomisk baerende
prosjekt og solgt eiendommen. Nye eiereftiltakshavere har sett muligheten for & utnytte loftet til tross for fa
vinduer og dermed fa en baerekraftig skonomi i prosjektet. | seknad om endring av tillateise er antall leifigheter
gkt fra 8 1il 10. Gjennomsnittlig leilighetsstarrelse har gkt fra 63 m2 til 69 m2 (inklusive felles oppholdsrom). Antall
leiligheter som er gjennomlyste / tosidige har ekt fra 5 av 8 til 7 av 10. Endringer gir flere og bedre leiligheter, men
medfarer krav til ytterligere 3 biloppstillingsplasser.

P felt F2 dekker bygningen nesten hele tomten, og det er ikke plass for biloppstiling. Nabofeltet F1 er ferdig

bebygget og fullt utnyttet. Tiltakshaver har undersekt i nsermiljget og ikke funnet parkeringsplasser som kan leies
med tinglyst rett,

Seerlige grunner

Det kreves saerige grunner for & dispensere fra reguleringsbestemmelser. Vedlagt er en redegjerelse for
sarskilte grunner:

| privatrettsiig aviale og delingstillatelse som ligger il grunn for uinyttelse av p-kjeller i samme planomrade, er def
ikke sikret parkeringsplasser for Karistadgata 11. Det er urnulig & innpasse biloppstillingsplasser/garasje pa eget
felt eller nabofelf, fordi tomtegrunn er fullf utnyttet.
Boligene ligger i senttrum med godt kollektivtilbud.

Det er anlagt flere overdekte sykkelparkeringsplasser enn krav i hht kommunens parkeringsnorm.

Det er heft npdvendig & eke utnyttelsen av bygningen fordi Byantikvarens restriksjoner medierer ekte kostnader
ved ombygging og begrensede muligheter for & innhente investeringer ved salg av leiligheter.

Sett i et baerekraftiq perspektiv og i forhold fil overordnede planer, er det gunstig & utnytte eksisterende
bygningers potensial og fa til flest mulig boliger i byggesonen.

Bedre bokvalitet oppnas ved at flere leiligheter blir g’ennoniryst/ tosidig belyst og at gjennomsnittlig
leilighetsstarrelse har akt fra 63m?2 til 692 (inkl. felles oppholdsrom).

Hille Melbye Arkitekter AS
Trine Helle

ZATEMPWh\Temporary Intemat Files\Content. [E5\8ZH3ADQS\dispensasjonsseknad F2 nye momenter okt 08[1].dcc
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ARKITEKTEN AS

Plan- og bygningsetaten,
Boks 364 Senkrum
0102 Oslo.

Att. Une Heggen

Fil: G:\3933 Karlstadgata 11\A0 korr-fepuét—‘rndle'r\bré\iPBE(}'Z.dﬁc Sak nr: 3933 ‘Oslo den 17.10.2008

Karlstadgata 11 (tidligere Teglverksgata 8) - Sgknad om endring av tillatelse
Saksnummer: 2005 06968 :

Det vises fil oversendt ssknad om endring av tillatelse, datert 13.12.2007 med péfa!geng_le kommunikasjon.

Vediagt er dispensasjonsseknad med utfyllende momenter. Tidligere ansvarshiavende for SBK sender separat
brev om fraskrivelse av ansvarsreft. .

Med hilsen .
Trne Helle
HILLE - MELBYE arkitekter AS
.23 3272 18

Kopi tit Karistadgata 11 AS'

Hausmanns gate 16 - 0182 Oslo : TIf 23'32 72 00 - Fax 23 32 72 89 . hille-melbye.no - fimapost@hiimel.no - Org.nr. 929 655 478 MVA
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Borettslaget Karlstadgata 14
¢/o OBOS Eiendomsforvaltning
Postboks 6668 St. Olavs plass
0129 OSLO

Hille Melbye Arkitekter AS
Hausmannsgate 16
0182 OSLO

Kopi: Oslo Kommune / Plan- og bygningsetaten

OBOS Eiendomsforvaltning

\LOW\

05.12.07

A e siac £
OSLO KOw: .'\.‘7-JNF
PLAN- oG BYG'\‘I P@':‘TAT,:N

e e,

328 2

T T L ot

oRT SD)

Al EHig

e 5

sAKSNR o(oogo(zﬂi?% BLL ,

Merknader til dispensasjonssoknad om biloppstillingsplasser for Karlstadgata 11

Viser il nabovarsel datert 22.11.07, mottatt OBOS 26.11.07, mottatt borettslaget
03.12.07, vedrarende bla. biloppstillingsplasser for Karlstadgata 11, felt 2.

Borettslagets motsetter seg at det gis ytterligere dispensasjon fra reglene om

biloppstillingsplasser.

Borettslaget har, som mange andre girder i omridet, kun gateparkering. Det er fra for av
sterkt press pd mulighetene for gateparkering i omrédet, noe den foreliggende
dispensasjonen vil forsterke. Vi ensker ikke en ytterligere forverring av

parkeringsforhoidene i naermiljeet.

VennAlig hilsen styret i Karlstadgata 14, ved

Py

Joachim Lous (joachim(@lous.org)

Styremedlem
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QG-BYCMINGSHTATEN -

| 0187 OSLD

Seknad om endring av tillatelse
atter plan- o bygningsioven (pbf) § 93.

Vaiiteksdalo
(fyBes 1t sV Kergmunan)

10 JAN, 2008

“ mmmwrgﬂpldqmﬁmﬂ.
OSLO KOMMUNE, PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Vahlsgate 1

402

Elendom/ _2-2'7-

Karlstaﬂgata 11 (Tidl Taglverkagt.a, 0553 Oelg

‘| Eodring av SeK fra AF Ragnar Evensen AS til 929655478 Hille 'Nei_l:‘:y'e Arkitekter AS

Endring av planer og fasader

‘| Bndret areal {lIoft tas i bruk) og antall leiligheter (fra 8 t:il 10)

| Det 'sakes om dispensasjon fra -antall parkeringsplasser

;| Beskiivalaa #v vetilegg detsam endringsr | drfigers vedingg Qruppe | Nr fra- il ke |
| Glerwart av nabovarsel & 1 L :
| Kad. siussjonspian, rokvisisjon. a katt- og defingsthrrething D - -
Rodegioralser o tegningar E 11 =4 LI

| Seknader om ansvarsrett-op kontroll; godidanningsbevis; saknad. om ksl godkjenning F_|2 -2 ]

| Kantrotipkan for viktigs og kiitiske ormrder, Karitralianiaaringe G . 1]
[ Uttatetses tra andre oentigs myndighater 1 - 1] ]
J - |

| mi11e Melbye muek:gp-af vn;éne/\

Karlatadgata 11 AS ‘ f

Dao T Underskin g/ f | = . ‘
|13.12.07 LLFFMCLEXE Ardteliter AS

Dsin i i,
12.12 .iu'vmu\@

" {Glentas med biskddoketaver 'rg'f 25 7’2‘-@--1:3 3327299

Melvin Riegland

Christian G Sam

© NBRnr 5168 Julk2003

- PLAN- Ub BYbN:NGS;_TATEN'
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Dispensasjonssazknad til sgknad om endring av rammetillatelse

Boligprosjekt Karlstadgata 11, Felt F2
21.11.2007

Det sokes om dispensasion fra vedtatt reguleringsplan S-4127 som felger :

Det sokes om dispensasjon fra requleringsbhestemmelse § 3.6 Parkering:

"Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeklende parkeringsnorm for Oslo.".

Med omswkt endring skes antall leiligheter fra 8 til 10. Dette utlser krav om 7 biloppstillingsplasser og dermed
behov for dispensasjon for ytterligere 3 biloppstillingsplasser.

Begrunnelse:

Spesialomrade bevaring, bruksendring ‘
Boligprosjekt Karistadgata 11 inngar i felles reguleringsplan med nybygg pa gnr/bnr 227/304 "Sofies Hage".
Karlstadgata 11 er en eksisterende bygning fra 1920 tallet som tidligere har vaert utnyttet til varierende formal, sist
som kontor for Kraft Foods Norge. Bygningen er na regulert til Spesialomrade bevaring.

Umulig & anlegge parkeringsplasser

Al parkering for hele planomradet skal dekkes i kjellere under ny bebyggelse Omradet er ferdlg prosjekiert og for
en god del ferdig utbygget og det er ikke mulig til & oppfere flere parkeringsplasser verken pa bakken eller i
kjeller.

Flere leiligheter og bedre bokvaliteter

Kalrstadgata 11 fikk rammetillatelse | 2005 med 8 Ieiligheter og en Ieilighetsfordeling med 38% 2-roms / 38% 3-
roms / 25% 4-roms. Det sokes na om endring av rammetillatelsen til 10 leiligheter i stedet for 8.
Leilighetsferdelingen blir med omsakt endring i trad med reguleringsbestemmelsene krav il lelllghetsfordellng
(30% - 40% - 30%). Flere leiligheter blir gjennomlyste / tosidig belyst (7 av 10 mot 5 av 8 i rammetillatelsen).

Sarlige grunner for dispensasjon

Det ble gitt dispensasjon fra krav om biloppstillingsplasser etter kommunens parkeringsnorm, totalt 4 stykker.
Dispensasijon ble gitt for a oppna gode og funksjonelle sykkelparkeringsplasser i parkeringskjeller pa bekostning
av bilparkeringsplasser. Plan- og bygningsetaten konkluderte med at det forela saerskilte grunner som talte for &
gi dispensasjon, da seknaden omfattet et bevaringsobjekt. Tiltakshaver mener at seerskilte grunner fremdeles
foreligger.

Hille Melbye Arkitekter AS
Trine Helle

MOTTATT
07 AN, 23
PLAN- 0 BYCNINGSETATEN |
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Boligprosjekt Karlstadgata 11
Redegjerelse for omsekie endringer etter rammetillatelse

Deres saksnr. 2005 06968

Rammetillatelse gitt 30.11.2005
Reguleringsplan $-4127, felt F2

Beskrivelse

JI

"

\ HILLE-MELBYE

ARK!{TEKTEHR A S

Karistadgata 11 inngar i boligprosjektet Sofies hage. Prosjektet er en viderefering av tidligere planarbeid
for felt F1 og F2 i reguleringsplanen for "Teglverksgata 8 og 10, Kebenhavngata 5 og Johan Throne
Holsts plass 1". Felt F1 bebygges med 128 leiligheter og parkeringskjellere som skal dekke hele
planomradet. Nybyggene i Sofies hage vil bli ferdigstilt varen 2008. Felt F2 er regulert til spesialomrade
bevaring; bolig. Pa felt F2 er det gitt rammetillatelse til 8 leiligheter i eksisterende bygning fra 1920-tallet.

Planer oq leilighetsutforming

Leilighetsantall, -fordeling og -arealer gker med omsgkt endring. P felt F2 foresl&s innredet 10
leiligheter i 1. og 2. etasje og loft. Loftsarealet inngar som deler av leiligheter i 2.etasje. Sportsboder er
plassert i underetasje, da denne etasjen ligger lavt i forhold til terrenget og gatelepet rundt bygningen.

Bodene i Karlstadgata 11 skal ogsa dekke behov for enkelte av leilighetene i felt F1.

Leilighetsfordelingen er i trdd med kravet for nybygg. 7 av 10 leiligheter er gjennomlyste eller to-sidige.

Leilighelsslarrelse  Antall leiligheter

Leilighetsareal

Leilighetsfordeling

2roms 35m2 3 105m2 30 %
3 roms 69m2 3 207m2 40 %
! B6m2 1 86m2
4 roms 76m2 1 76m2 30%
: 97m2 1 97m2
104m2 1 104m2
Sum 10 675m2- 100 %
Uteoppholdsargal

Krav til uteareal er gket, men tilfredsstiller kravene i reguleringsbestemmelsene.

Uteoppholdsareal tilsvarer 38% av boligenes samlede bruksareal, hvorav 75% er pa terreng.
Sykkelparkering er ikke medregnet i uteoppholdsarealet.

MOTTATT |
07 A T30

AT
PLAN- N3 BYCNINEIETATL

Fell F1 Fell F2 Sum
Sum mZBRA leiligheter 8374 875 9049
Totalt krav til MUA {25% av m2BRA leiligheter) 2262
Krav til MUA pa terreng (70%) 1584
Resterende krav til MUA 678
Uteareal pa terreng 2594
Balkongareal 845
Sum uteareal 3439
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Fasader

Det sakes om endring i forhold til godkjente fasadetegninger. Ved en feiitakelse ble det ikke tegnet
eksisterende takvinduer p tidligere innsendte fasadetegninger. Fotografiene viser takvinduenes
sterrelse og plassering. Takvinduene enskes starre for & f mer lys inn pa loftet. De foreslas forlenget i
hayden. | tillegg enskes nytt takvindu mot @st, syd for tamet og plassert i samme heyde som gvrige
takvinduer.

Nytt vindusfelt i "ny" gavl mot est enskes mindre enn tidiigere omsek!. Det gnskes et brudd med det
gamle uttrykket og et slektskap til de nye byggene. Dette gjaldt ogsa i rammetitlatelsen. Dog mener vi at
vindusfeltet som tidligere omsekt er for stort i forhold iDet foreslas et vindusfelt tilsvarende franske
balkonger i nybygg.

Parkering
Oslo kommunes parkeringsnorm gir krav om 7 parkeringsplasser for biler og 18 parkeringsplasser for

sykkel. Dette er henholdsvis 3 og 4 plasser mer enn rammetillatelsen har godkjent. Det er tidiigere gitt
dispensasjon fra krav om parkeringsplasser for bil, totalt 4. Det sekes om dispensasjon for ytterligere 3
plasser. Se vedlagt seknad om dispensasjon. De resterende 4 syklene far plass | underetasjen.

Tiltakshaver er Karlstadgata 11 AS. Arkitekt er Hille Melbye Arkitekter AS.
AF Ragnar Evensen har tidligere veert bade tiltakshaver og ansvariig saker. Det sgkes at Hille Melbye
overtar ansvarlig seker funksjon. Vedlagt er seknad om ansvarsrett.

Hille Melbye Arkitekter AS
22. november 2007

Fil: G:\3933 Karlstadgata 11143 byggeseknadiRammesaknac\Beskrivelse doc

MOTTATT
07 AN 208 |
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% HILLE- MELBYE

ARKXKITEKTER AS

Karistadgata 13-25 - Kommentarer til naboprotester
Saksnummer: 2005 06968

Fil: G:\3933 Karlstadgata t1\A3 Sak nr; 3933 Oslo den 13.13.2007
byggeseknad\Rammesaknadibemerkninger naboprotester doc '

Det har innkomet 2 uttalelser til nabovarselet:

05.12.07 Borettslaget Karlstadgata 14
Borettslaget motsetter seg ytterligere dispensasjon fra reglene om biloppstillingsplass pga sterkt press pa
gateparkering.

06.12.07 Kebenhavngata 4 ABC AS
Kebenhavngata 4 ABC protesterer mot sgknad om dispensasjon fra krav til parkeringsnorm, fordi en
dispensasjon vil legge ytterligere press pa gateparkeringsmuligheter for beboere.

Kommentarer til utalelsene:

Begge uttalelsene understreker press pa gateparekring for beboere og @nsker ikke ytterligere konkurranse om
eksisterende gateparkering. Under de pagaende byggeprosesser har deler av Karlstadgata og Teglverksgata
veert avstengt og parkeringsmulighetene ytterligere begrenset. Trafikk til og fra byggeplassen for
byggeplassarbeidere og leveranderer har ytterligere lagt press pa gateparkeringen. Dette vil bedre seg ved
ferdigstillelse av byggeaktiviteten i omradet.

De nye boligomradene som er under oppfering i Karlstadgata og Teglverksgata har parkeringsplasser integrert i
bebyggelsen, slik at man antar at den nye boligbebyggelsen ikke vil belaste omradet ytterligere.

Omsgkte boligprosjekt er en eksisterende bygning som ikke har mulighet for a anlegge parkering under eller pa
terreng. Bygget er regulert til spesialomrade, boligformal, og det er utbyggers enske at bygningen utnyttes sa
godt som mulig. Ved & benytte loftet i tillegg til 1. 0g 2. etasie il boligformal, kan antall leiligheter gkes fra 8
(rammetillatelse) til 10 uten at dette gar pa bekostning av boligkvalitet eller leilighetssammensetning. Seker vil
heller understreke at boligkvalitet og leilighetssammensetning er bedret med det nye forslaget. Flere leiligheter
er tosidig belyst; 3 av 10 i seknad om endring mot 5 av 8 | rammetillatelsen. Leilighetsfordeling med 2-, 3- og 4-
roms leiligheter er i irad med reguleringsbestemmelsene 30% - 40% - 30% i seknad om endring moten -
fordeling pa 38% - 38% - 25% i rammetlllatelsen

Tiltakshaver/sgker mener at hensynet til boligkvalitet og uinyttelse av eksisterende bebyggelse til boliger ma
veie tyngre enn bekymringer for gateparkering.

HILLE MELBYE arkitekler AS MOTTA“T
Trine Helle | 07} AN ong

ansvarlig seker S

PLAN. OG BYCNNCSZTATE

F
f
,@

Hausmanns gate 16 - 0182 Oslo - TIf 23 32 7200 - Fax 23 3272 99 - hile-melbye.no - firmaposi@hiimel.no - Crg.nr, 929 655 478 MVA
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13 DES, 2007
QL

Borettslaget Karlstadgata 14

c/o OBOS Eiendomsforvaltning

Postboks 6668 St. Olavs plass

0129 OSLO 05.12.07

Hille Melbye Arkitekter AS
Hausmannsgate 16

0182 OSLO

Kopi: Oslo Kommune / Plan- og bygningsetaten
OBGS Eiendomsforvaltning

Merknader til dispensasjonsseknad om biloppstillingsplasser for Karlstadgata 11

Viser til nabovarsel datert 22.11.07, mottatt OBOS 26.11.07, mottatt borettslaget
03.12.07, vedrerende bla. biloppstillingsplasser for Karlstadgata 11, felt 2.

Borettslagets motsetter seg at det gis ytterligere dispensasjon fra regiene om
biloppstillingsplasser.

Borettslaget har, som mange andre gérder i omradet, kun gateparkering. Det er fra for av
sterkt press pa mulighetene for gateparkering i omrédet, noe den foreliggende
dispensasjonen vil forsterke. Vi ensker ikke en ytierligere [orverring av
parkeringsforholdene i naermiljoet.

Vennlig hilsen styret i Karlstadgata 14, ved

W’/w/

Joachim Lous (joachim@lous.org)
Styremedlem

07 JAN, 20%
PLAN- OG BYGNIMCSTTATIN
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"{ @ DES. 2007

Q0O
Kgbenhavngata 4 ABC AS

v/Kjell Tore Omland
Kgbenhavngata 4 B
0553 Oslo

Hille Melbye Arkitekter AS
Hausmannsgate 16
0182 Oslo

KLAGE PA NABOVARSEL — KARLSTADGATA 11,0553 OSLO

Styret i Kgbenhavngata 4ABC AS viser til nabovarsel vedr. endring av godkjent
rammetillatelse for eiendommen Karlstadgata 11, 0553 Oslo (Gnr 227/Bnr 403).

Kgbenhavngata 4ABC gnsker a protestere mot sgknad om dispensasjon fra
reguleringsbestemmelse § 3.6 Parkering. Vi gnsker at sgker ikke far dispensasjon fra gjeldene
krav i parkeringsnormen for Oslo Kommune,

Stor utbygging og fortetning i omradet har de siste arene fort til ytterligere press pa
gateparkeringsmulighetene. En dispensasjon frakravet pa 7 plasser vil legge et ytterligere
press pa parkeringsmulighetene. Dette vil vere beklagelig for beboerne som allerede benytter
scg av gateparkering i omradet.

Vi ber om at utbygger og Oslo Kommune tar hensyn til vart innspill.

Oslo, 06.12.07

KjEll Tore Omland

Styreleder Kgbenhavngata 4 ABC AS

MOTIATT
07 JAN, 2023
PLAN- OG BYCNINGSETATEN :

Kopi: Oslo Kommune, Plan- og bygningsetaten
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Oslo Kommune.

Plan- og Bygningsetaten
Postbioks 364, Sentrum:
0102 Oslo

Att.: Une Heggen

AF Skandinavia

véi réferanse
_ EFJ
Direcie 117,982 06,508

Difo

07.i1.08.

Arkivkods

GNR./BNR. 227/570, KARLSTADGATA 11, SAKSNR.: 2005 06968

'Vi bekfefter med dette at vi fraskiiver dss insvar som ansvarlig seker for tiitaket.

Med vennlig hilsen

AF SKandinavia AS).

Kopi: Trine Helle, Hille Melbye Atkitekter AS

Vitaminveien™ A
-Postboks 34 Grefsefi, N-0409 Oslo

fimapost@afgrupgeri.no
www.afgruppen:no

NO 938:333 572

Bank B398 05 026854
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Vedlegg nr K Kommunens saksne h

c |

| g‘ll'?i::aqtaertt e?vl ;‘:‘a_llgogal;‘sir? I 'sl oV en' (pbl) For nedér’ifornevnte eiendom er det i henhold til
) P g bygning ; P bestemmelsene i § 94 nr 3 i plan- og bygningsloven
 av 14. juni 1985 nr 77, sendt felgende nabovarsel:

.

Til kommune | Titak pa eiendommen:
OSLO KOMMUNE, PLAN- OG Gnr I Bar I Festenr I seksjonsne
BYGNINGSETATEN . 227 403
Vahlsgate 1 Eiendommens adresse
0187 0OSLO Karlstadgata 11 (Tidl.Teglverksgt.8,Felt F2)
Fostnr | Poststed
: 0553 Oslo
Kopi av dette dokumentet uten vedlegg sendes kommungn, Eier/tester
samtidig som naboer varsles. Karlstadgata Utbygging AS

Det varsles herved om

(X Saknad om tiltak som krever tillatelse etter pian- og bygningsioven § 93.

(1 Nybyga ] Anleag Endring av fasade
L] Riving O skitt | Eiendomsdeling eller bortfeste
O innhengning mot veg LJ Bruksendring } Dispensasjoner

[] Annet Seknad om endring av godkjent rammetillatelse
Beskriv

U Me!ding om tiltak etter plan- og bygningsioyen

ol Driftsbygning i landbruket pb! § 81

] Mindre byggearbeid
L] skitt

Beskriv n&rmere hva nabovarselet gjelder,

Det swkes om innredning av loftsetasje og 2 ekstre leiligheter.
Det sekez om endring av godkjente fasader.

Det sekes om dispensasjon fra biloppstillingsplasser.

Se vedlagt redegjarelse, fasadetegninger og dispensagjonsseknad.

Vediegy

Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr fra - til re::t:m
Dispensasjonssaknader ﬁ-—
Sltuas;onsplan D N M
Fasadetegninger og snitt E 1 -2 O
Andre vedlegg J _ D

| Ansvarlig sakers pustadresse
Hausmannsgate :

[¥ Saknaden er lagt ut pa beseksadresse: 116 Melbye Arkitekter AS v/Helle e
Eventuelle merknader mé veare kommet til ansvarlig seker innen 2 uker etter at dette varsel er sendt. (Kopi kan sendes kommunen).

‘ P kommunens adresse | o
| Meldingen kan sees hos kommunen pa adresse: 32;‘{83:?:11?: PLAN- 0G BYGNINGSETATEM

Eventuelle rnerknader mé vaere kemmel til kommunen innen 2 uker etter at datte varsel er sendt. 0187 OSLO

Sted IDato |Undersknft (tmakshaverelleransvarhg saker} I !!! |!|!!! ! ! I!!l !m!| ll!
. Z US]
oslo . 22.11.07 \ M Tlf 2 &?‘Fﬁ& 27298

0 7JAN23%~ : sic:e{ vz
PLAN- QG BYGN!NGSETATEN

® NBR nr 5155 Juli-2003
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KVItte ri ng for Nabovarsel kan enten sendes som rekommandert sending é;lier overleveres per:onlig.rriot kvittering.

ora

nabova rsel Ved personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftelse pa at varselet er mottatt.
Eiendom/byggested B

Gnr I Bar | Festenr I Seksjonsnr | Adresse

227 403 Karlstadgata 11 (Tidl.Teglverksat.8,Felt F2)

Nabo-/gjenboer eiendom N_abo-igjenboer eiendom eier/fester

Gnr I Bnr {Festenr | Seksjonsnr Eiers/festers navn

221 405 Kraft Focds Norge AS
Adresse Adresse

Kebenhavngata 5 Postboks 6658 Rodelekka

Postnr I Poststed Postnr } Poststed Poststedets reg.nr
| Qo 0slo 0502 Oslo )

ig kvitteri ‘ i Denne de| ki S
Personlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign el kbstres pd lvittei
| i Varsel er mottatt _ | I Samtykker i tiltaket ~- AR 0584 7030 3 o ) "

Nabo-/gjenboer siendom

Nabo-/gjenboer eiendom eier/fester

Gnr I Bnr IFestenr { Seksjonsnr Eiers/festers navn

227 563 Viken Fjernvarme AS

Adresse Adresse

ingen adresse p& eiendommen Eostboks 7034 St. Olavs plass

Postnr T Peststed . _ | Postnr | poststed Poststedets reg.nr
0130 .08lao ;L

ersonlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign Denne ge 1

Varsel er mottatt Samtykker i tiltaket

f ki
- HROS84 705, 2

P4 Kvitter;
NO . g

~ —

Nabo-/gjenboer eiendom

Na_ho-!g_jenboer eiendom eier/fester

Samitykker i tiltaket

Personlig kvittering for mottatt varsel
jVarsel er mottatt | |

[0 { Bnr TFestenr | Seksjonsnr Eiers/esters navn

227 564 Baandfabrikken BRL

Adrasse Adresse

Teglverksgata 595G Postboks 6666 St. Olavs plass

Pastnr | Fasisted Postar { Poststed Poststedets reg.nr

D253 oslo 0129 oslo ) : ) ‘ '
Dato I sign Denne del klistres pd kyittering

~. RR0584 7032 5 NO

Nabo-lg_jenboer eiendom

Naho—lgjenboer eiendom eier/fester

Varsel er mottatt Samtykker i liltaket

Gnr IBnr IFestenr I Seksjonsnr Eiersifesters navn

227 565 Lissefabrikken Borettslag

Adresse Adresse

Teglverksgata 7C m.fl. Postboks 6666 St. Olavs plass
stnr I Poststed Postnr I Poststed Poststedets reg.nr
553 osle 0129 Oslo ; -

Personlig kvittering for mottatt varsel Dato I Sign © Denne dal kiist

_RR 0564 msris 5?) kv ering

Nabo-/gjenboer eiendom

Nabo-!menhoer eiendom eier/fester

‘Samtykker i tiltaket

Persanli kvittering for mottatt varsel
_d\larsel er mottatt u

Gnr I Brr [Festenr | Seksjonsnr Eters/festers navn
227 564 Goteborggata 8 AS
Adresse Adresse
Teglverksgata 9G Postboks 6760 St. Olavs plass
Postnr | Poststed Postnr I poststed Poststedets reg.nr
0553 oslo 0130 Oslo
Dalo Tsign " Penn ol Kistreg o

.. RR 0584 7034 g No’“’iﬂen'ng '

Det er per dags dato innlevert rekommandert
sending til ovennevnte adressater.
Samlet antall sendinger: S . Sign

: - OG BYCNINGSETATEN |

© NBR nr 5155 Juli-2003
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Kvitteri n g fqrsnabb:va_rse} kan.enten sendes som reko'mniandertwsend_mg‘ellef ‘overleveres personlig mot kvittering.-

Samtykker i tittaket

Personlig kvittering for mottatt varsel
_ﬁ\larsel er moftatt

na bova rs el Ved personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftslsé pa at varselét er mottatt.
Eiendom/byggested —
Bnr IBnr I Festenr | Seksjonsnr | Adresse
227 4032 Karlstadgata 11 (Tidl.Teglverksgt.8,Felt F2}
Nabo-/gjenboer eiendom Nabo-/gjenhoer eiendom eierffester
Gnr I Bnr [Festenr [ Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 250 Kebenhavngata 2 AS
Adresse Adresse
Kebenhavngata 4 D Kebenhavngata 2
Postnr T Poststed Fostrr VPoststed Poststedets reg.nr
0553 Oslo 0553 osle 4
Dato Tsign Demne delWistres ph KVttsfiig™

 RROS584 7025 0 NO

Nabo-/gjenhoer eiendom

. Nabo-lg_jénhoer eiendom eierifester

Gnr I'Bnr [Festenr | Seksjansnr EiersHesters navn
227 352 Seilduksgaten 25/31 AS
Adresse Adresse ;
Seilduksgata 31 Bogstadveien 27 B c/o AS Natur
Pastnr I Postsied Postnr I pastated Poststedets reg.nr
0553 O=lo 0355 Oslo S ori
: ‘...Dann@del..khs‘tres.pé kvittering
ersonlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign RROB84 7026 3 NO ‘
Varsel er mottatt . Samtykker i tiltaket e -
Nabo-lgjanboer eiendom ) - Nabo-/gjenboer eiendom eier/fester
Gnr I Bor IFestenr { Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 400 Teglverksgata 2 AS
Adresse Adresse
Teglverksgata 2 Gladengveien 3B
Postnr 1 Poststed Postnr I poststed Posistedets reg.nr
0553 oslo 0661 oslo
= R = Deﬂhe el K
Personlig kvittering for mottatt varse| Dato I sign RR | Klistras PA Kvitter:
; . i} Kvitt
_d\farsel er mottatt D Samitykker i tiltaket 4 1027 7 No erng
Nabo-/gjenboer eiendom ; Nabo-/gjenboer eiendom eier/fester
Gnr I Bnr |Festenr | Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 400 Teglverkstomta AS
Adresse Adresse ’
Teglverksgata 2 Postboks 778 Sentrum
stnr I Poststed Postnr | Poststed Poststedets reg.nr
553 oslo 0106 oslo % ,
Dato T Sign Bennerdel i\‘iistres*pé'kvittering-—*

Personlig kvittering for mottatt varsel
| IVarselermottatt I |Samtykkeritiltaket

.. RRO0584 7028 5 NO

Nabo-igjenboer eiendom

Nabo-/gjenboer eiendom eierffester

Persanlig kvittering for mottatt varsel
_d\la rsel er mottatt

D Samtykker i tiltaket

anr Tenr TFastenr | Seksjonsnr Eiersifesters navn
227 402 ' Guttorm Rogndokken
Adresse Adresse
Teglverksgata 5 Teglverksgata 5 :
Postnr | Poststad Postnr I Poststed Poststedets reg.nr
0553 Oslo
Dato Tsign Dénne del klistres pa kvittering

_ RR0584 7028 4 NO

Det er per dags dato innlevert rekommandert
sending til ovennevnte adressater.

/
Samlet antall sendinger: o Sign

i) /a/c!

® NBR nr 5155 Juli-2003
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Kvittering fOor y.poarcei kan enten sendes som

rekommarideft sending efler overleveres personlig mot kvittering.

n abova rsel Ved personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftelse pa at varselet er mottatt.
Eiendom/byggested

Gnr I Bnr | Festenr I Seksjonsnr | Adresse
227 403 Karlstadgata 11 (Tidl.Teglverksgt.8,Felt F2}

Nabo-/gjenboer eiendom

Nabo-lgljanhoer eiendom eier/fester

Gnr I Bnr [Festenr I Seksjonsnr Eiers/festers navn

227 244 Sofienbergparken borettslag
Adresse Adresse

Karlstadgata 12 A m.fl. OBOS Pb 6666 St Olavs Plass

Postnr | Poststed Postnr I Poststed | Poststedets reg.nr
0553 Oslo 0129 Celo a Denne del klistres p& kvﬂermg

Persanlig kvittering for mottatt varsel Dato | Sign
I iVarsel er mottatt I | Samtykker i tiltaket

. RR0584 7020 1 KO

Nabo-/gjenboer eiendom

Nabo-Jg_jenboer eiendom eier/fester

Gne I'enr TFestenr | Seksjonsnr Eiers/esters navn
227 245 Karstadg 14 Borettslaget
Adresse Adresse
Karlstadgaua 14 ¢/0 OBOS eiendomsforvaltning
Postnr I Posisted Posinr | Poststed Poststedets reg.nr
0553 oslo 0129 0slo ,
ersonlig kvittering for mottatt varsel Dalo I Sign Dénnia del klistres pé kvittering
tﬁ\‘arsel gr mottatt SamtykKer | titaket . BROS84 7021 5 NO .
Nabo#gjenboer eiendom Nabao-igjenboer eiendom eier/fester
1enr 1 Bnr {Festenr I Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 247 Kebenhavngata 2 AS
Adresse Adresse
Kebenhavngata 2 Kebanhavngata 2
Posinr [ Poststed Postnr | Paststed Poststedets reg.nr
0553 Oslo 0553 . 0slo

Personlig kvittering for mettatt varsel . I'Dato I sign j .
| i\/arsel er mottatt | |Samtykker i tiltaket

RR0584 7022 9 NO

-Denna.dal k!lemes p& kvittering - -

Nabo-/gjenboer eiendom’

Nabo«lgonboer eiendom eierHester

Gnr TEnr TFestenr | Seksjonsnr Elersifesters nawn
227 248 Sigval Berge Bergesen DA
Adresse Adresse
Kabenhavngata 3 C Postboks 2348 Solli
ssén:; I Poststed Posinr } Poststed Postsledets reg.nr
? Oslo 0201 Oslo
= itering
Dato I sign " Denié del Kistres pﬁok'l '
aroses 70232 NO
~

Persanlig kvittering for mottatt varsel ;
| iVarselermottalt | |Samtykkeritiﬂake(

Nabo-/gjenbcer eiendom

Nabo-lgjenboer eiendom eier/fester

Gnr L enr |Festenr | Seksjonsnr Eiers/festers navn
227 249 Kebenhavngata 4 ABC AS
Adresse Adresse
Kebenhavngata 4 C Postboks 213 Manglerud
Postar | Paststed Postnr I poststed Poststedets reg.ne
0553 oslo 0612 oslo
ig kvitteri ' # Dato I sign - " Denna '
PET = i e [ Samtykker i titaket : W . RA 0534%'7&'?3" PA kvittering

Det er per dags dato innlever rekommandert
sending til ovennevnie adressater,

—

Samlet antall sendinger:

MOTVa " &

1AL
0‘{ v

L0 Y
bewiand

© NBR nr 5155 Juli-2003
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E-Post_1
Journaipost: 200506968/42
Fra: Une Heggen
E-Post: une.heggen@pbe.oslo.kommune.no
Dato: Tue, 2 Sep 2008 12:17:59 +0200 (MEST)
Til: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Emne: Fw: Karlstadgata 11 - saksnr. 200506968

vedlagte e-post og vedlegg skal inn i saken som nytt dok.
Une

————Opprinne1i? me1din?————
Fra: trine.helle@hilmel.no

Dato: 01/09/2008 14:48

Til: "Une Heggen'<une.heggen@pbe.oslo.kommune.no>

Kopi: "Christian Samuelsen Gjerstrem”<christian.s.gjerstrom@ghg.no>,
<christian@finnkarisen.no>, "Bjarne Samuelsen'<bjarne@uinica.no>
Emne: Karlstadgata 11 - saksnr. 200506968

Hei

Je% viser til tidligere telefonsamtale, der du ba oss se pd muligheter for
loitsutnyttelse med dagens vinduer. Dette har vi gjort og forslag til nye planer
Fa1Eer vedlagt. Jeg vedlegger ogsa snitt og fasader som viser vindusplassering,
s1lik de er i dag.

vi har redusert antall oppholdsrom pd loft, slik at hvert oppholdsrom far 2
vinduer. Hvert vindu maler 60cmx100cm og skal sdledes tilfredsstille et romareal
pa 6m2 med "vanlig" takheyde 2,4m (veileder til TEK A§8-35) og et romvolum pa
14m3. To vinduer skulle saledes tilfredsstille et oppholdsrom med romvolum 28m3.
Krav til volum i oppholdsrom er 15m3 (TEK A§10-31). Takheyde pi loftet i
Karlstadgata 11 varierer fra 1,3m til 2,8m og 1,9m under hanebjelke. Foreslatte
oppholdsrom pa loftet er fra 26m3 til S52m3. De sterste rommene er stuer, der
underdeling av rom for & tilfredsstille veiledningen til dagslyskrav anses som
ufordelaktig. Da vinduene gir maksimalt lysinnslipp fordi de er plassert i
takflaten og ikke vender mot gjenboere, overhen?ende bygningsdeler eller trar,
ber man anta at vinudene gir utmerkede lysforhold '

vi har opprettholdt forslaget med_10 leiligheter som omsekt i endringsseknad av
18.01.08. Leilighetsfordelingen blir 40% 2-roms, 20% 3-roms og 40%
4-romsleiligheter med endrin?er pa loftet samt at 2 stk 3-roms leiligheter (plan
1 og 2) endres fra 3-roms til 4-roms. Dispensasjonsseknaden fra
reguleringsbestemmelsene A§3.6 parkerings o?prettho1des. Det vedlegges et
arealoppsett som viser antall leiligheter, leilighetsfaordeling og P-krav.

vi hdper at dette er et Fors1ag_som kan godkjennes av Plan- og bygningsetaten.
vennligst gi meg en tilbakemelding, dersom oversendelsen enskes pa annet vis.

Med hilsen

Trine Helle

Hille Melbye Arkitekter AS
tel 23 32 72 18

www. hilmel.no

Page 1
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Karlstadgata 11 01.09.2008
Leilighetsfordeling og parkering

03.10.07 Rev. 01.09.08

Sum
Leilighet Kieller 1.etasje 2.etasje loft mZBRA
A 2-roms 35 35
B 2-roms 35 35
C 2-roms 35 35
D 4-roms 97 a7
E 4-roms 69 69
F 2-roms 27 49 76
G 3-roms 48 23 69
H 3-roms 46 42 88
I 4-roms 66 19 85
J 4-roms 86 86
leiligheter BRA-S 271 271 133 675
bygning T-BRA 335 340 321 120 1116
sportsboder 10 (inkt. 2 tidligere fellesboder)

Leilighetsfordeling

2R 4 40 %
3R 2 20 %
4R 4 40 %
10 100 %
SykkelP-  SykkelP-
Parkering P-krav  P-antall krav antall
2R 0.5 2 1,3 52
3R 07 1.4 1,6 3.2
4R 0,9 3.6 2.5 10
7 18

Karlstadgata arealer.xls
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E-Post_251
Journaipost: 200506968/44
Fra: Trine Helle
E-Post: trine.helle@hilmel.no
Dato: Fri, 17 Oct 2008 10:28:50 +0200
Til: Une Heggen, postmottak@pbe.oslo.kommune.no, Bjarne Samuelsen, christian
samuelsen Gjerstrem, christian@finnkarisen.no

Emne: karlstadgata 11 - saksnr 2005 06968

Hel

Jeg viser til tidligere telefonsamtale og oversender brev og revidert
dispnsasjonspknad.

Med hilsen

Trine Helle

HilTe Melbye Arkitekter AS

tel 23 32 72 18

www.hilmel.no <http://www.hilmel.no/>
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ARKITEKTER AS

Plan- og bygningsetaten,
Boks 364 Sentrum

0102 Oslo.

Att. Une Heggen

Fil: G:\3933 Karlstadgata 11\AQ korr-epost-materbrevPBEO2.doc Sak nr: 3933 Oslo den 17.10.2008

Karlstadgata 11 (tidligere Teglverksgata 8) - Seknad om endring av tillatelse
Saksnummer: 2005 06968

Det vises til oversendt seknad om endring av fillatelse; datert 13.12.2007 med péfelgende kommunikasjon.

Vedlagt er dispensasjonsseknad med uifyllende momenter. Tidligere ansvarshavende for SGK sender separat
brev om fraskrivelse av ansvarsrett.

Med hilsen -

Trine Helle i
HILLE - MELBYE arkitekter AS
tif, 233272 18

Kopi til Karlstadgata 11°AS

Hausmanns gate 16 - 0182 Oslo - TIf 23 32 7200 - Fax 23 32 72 93 . hille-melbye.no - fimapost@hilmel.no - Org.nr, 929 655 478 MVA
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Dispensasjonssgknad tif sgknad om endring av rammetillatelse

Boligprosjekt Karlstadgata 11, gnr. 227 bnr. 403
Saksnummer 2005 06968
21.11.2007
rev. 16.10.2008

Det sekes om dispensasjon fra vedtatt reguleringsplan S-4127, felt 2, som felger :

Det sekes om dispensasjon fra requleringsbestemmelse § 3.6 Parkering:

"Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnom for Oslo.”

Bakgrunn

Reguleringspian, med bestemmelser S-4127
Rammetillatelse, datert 30.11.05

Det er i rammetillatelsen gitt dispensasjon fra reguleringens krav til biloppstillingsplasser med 4 plasser. Tiltaket
er godkjent uten krav om biloppstillingsplasser. Med omsekt endring av rammetillatelse gkes antall leiligheter fra
8 til 10. Dette utleser krav om 7 biloppstillingsplasser og dermed behov for dispensasjon for ytterligere 3
biloppstillingsplasser.

Reguleringsplanen omfatter feltene F1 — F4, hvor F1 var en apen tomt som ble regulert til byggomrade for
boliger, mens de gvrige feltene hadde eksisterende bebyggelse. Felt F2 og F4 er requlert til spesialomrade
bevaring, boliger, mens F3 er regulert til en kombinasjon av industri, kentor og boliger.

Parkering for alle feltene skal skje pa felt F1 og det ble etter krav | tomtedelingstillatelsen (datert 28.12.04)
utarbeidet privatrettslig avtale som ivaretok parkering for feltene F3 og F4. Felt F2 som har felles gnr/bnr med F1
ble ikke tilgodesett pa samme mate. Vi antar at detle skjedde ved en inkurie. Felt F3 og F4 har rett il 56 p-plasser
pa felt F1. Antallet ble stipulert etter antatt utnyttelse i reguleringsforslaget.

Felt F1 var ferdig bebygget i 2008 med 152 p-plasser i kjeller, hvorav 96p-plasser dekker p-behovet for nye
boliger pa F1. Kjelleren dekker mesteparten av tomten med unntak av et omrade mot Freiaparken, der krav til
terrenghgyde er lavere enn gvrige terrenghsyder som en tilpasning til nivaet i Freiaparken. Utbygging av
parkeringskjeller er dermed maksimal i forhold til tomtens starrelse.

| tillegg til bilparkering er det avsatt plass til sykkelparkering i kjeller. Kravet til sykkelparkering p4 felt F1 og F2 i
rammesgknad var 245 plasser. Av disse er 85 plassert i kjeller og 35 i underetasjen i Karlstadgata 11, til sammen
49% av plassene. | hht til parkeringsnorm for Oslo er kravet il overdekket sykkelparkering 25% av plassene. Plan
og bygningsetaten ansa det som kvaltetsmessig riktig a prioritere sykkelparkering fremfor bilparkering i
rammetillatelsen og ga dispensasjon for 4 biloppstilingsplasser for felt F2: “Plan- og bygningsetaten konkluderer
med at det foreligger sserlige grunner som faler for & kunne gi den omsekte dispensasjon efter plan- og
bygningslovens § 7. Delte begrunnes med at kemmunen for reguleringsplaner som kun omfatter bevaringsobjekt,
mener etaten det er riktig a frita krav til 4 bifoppstillingsplasser, med den hensikt & oppna tilstrekkelige og goat
brukbare sykkelparkeringspfasser.”

Sgknad om endring av rammetillatelse, datert 11.01.08

Karlstadgata 11 er en eksisterende bygning fra 1920 tallet som tidligere har vaert utnyttet til forskjellige formal, sist
som kontor. Bygningen er regulert til Spesialomrade bevaring. Byantikvaren har lagt strenge restriksjoner pa
eksterigret. Endringer er ikke tillatt, noe som medfarer begrenset utnyttelse av bygningen.

H:Memp\hu\2\Seknad_om_dispensasjon_253.doc
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Tidligere eiere har etter rammetillatelsen vurdert ombygging av Karlstadgata 11 som et ikke gkonomisk baerende
prosjekt og solgt eiendommen. Nye eiereftiltakshavere har sett muligheten for & utnytte loftet til tross for fa
vinduer og dermed fa en beerekraftig skonomi i prosjektet. | seknad om endring av tillatelse er antall leiligheter
gkt fra 8 til 10. Gjennomsnittlig leilighetsstarrelse har skt fra 63 m2 til 69 m2 (inklusive felles oppholdsrom). Antall
leiligheter som er gjennomlyste / tosidige har ekt fra 5 av 8 til 7 av 10. Endringer gir flere og bedre leiligheter, men
medfarer krav til ytterligere 3 biloppstillingsplasser.

Pa felt F2 dekker bygningen nesten hele tomten, og det er ikke plass for biloppstilling. Nabofeltet F1 er ferdig

bebygget og fullt utnyttet. Tiltakshaver har undersekt i naermiljget og ilke funnet parkeringsplasser som kan leies
med tinglyst rett.

Seerlige grunner

Det kreves szerlige grunner for & dispensere fra reguleringsbestemmelser. Vedlagt er en redegjerelse for
sarskilte grunner: - )

| privatrettslig aviale og delingstillafelse som ligger fif grunn for utnyltelse av p-kjeller i samme planomrade, er det
ikke sikret parkeringsplasser for Karlstadgata 11. Det er umulig & innpasse biloppstillingsplasser/garasje pa eget
felt efler nabofelf, fordi fomtegrunn er fullf utnyttet.

Boligene ligger i sentrum med god! kollektivtilbud.

Det er anlagt flere overdekte sykkelparkeringsplasser enn krav i hht kemmunens parkeringsnorm.

Det er helf ngdvendig & gke utnyttelsen av bygningen fordi Byantikvarens restriksjoner medfarer okte kostnader
ved ombyqgging og begrensede mufigheter for & innhente investeringer ved salg av feiligheter.

Sett i ef basrekraftig perspektiv og i forhold til overordnede planer, er det gunstig & utnytte eksisterende
bygningers potensial og fa til flest mulig boliger i byggesonen.

Bedre bokvalitet oppnds ved at flere leiligheter blir gienriomlyst / fosidig belyst og at giennomsnittlig
leilighetsstorrelse har gkt fra 63m2 til 69m2 (inkl. felles oppholdsrom).

Hille Melbye Arkitekter AS
Trine Helle

| MOTTATT
i 17 0KT. 2008

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

H\empifhui2\Seknad_om_dispensasjon_263 doc
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E-Post_3

Journalpost: 200506968/50
Fra: Trine Halle

E-Post: trine.helle@hilmel.no

Dato: Tue, 25 Nov 2008 14:44:06 +0100

Til: une He gen ?ostmottak@pbe.os1o.kommune.no, Christian Samuelsen Gjerstrom,
chr1st1an@f1nnkar sen.no, Bjarne Samuelsen

Emne karistadgata 11, saksnr. 2005 06968 - Spknad om forlengelse av
rammetillatelsens virkningsfrist

Hei
vennligst se vedlagt ssknad.

Med hilsen

Trine Helle

Hille Melbye Arkitekter AS

tel 23 32 72 18

www.hilmel.no <http://www.hilmel.no/>

Page 1
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| HILLE-MELBYE

AAKLTEKTER AS

Plan- og bygningsetaien,

Boks 364 Sentrum

0102 Oslo

Att. Une Heggen

Fil: G:\3933 Karlstadgata 11140 kori-epost-materbrevPBEO3.doc Sakni: 3933 Oslo deh 25.11.2008

Karlistadgata 11 -~ Soknad om forlengelse av rammetillatelsens virkningsfrist

Saksnurimer: 2005 06968

Det vises il moitalt Tillatelse {il endring, datert 20. november 2008:

| tillatelsen papekes det at filtaket bortfaller 3 & etter at rammettllatelse er qitt,,

Rammiétilatelse bl gitt 30, november 2005. Det.betyr at det er kun 10 dager mellom endringstillatelse &t gitt og-
ramietilatelsen bortfaller. Dat sier seq Selv at det ikke er mulig & sake ofn'igangsettinig innen fristen.

Seknad om endring er regwtrerhhos Plan-« 09 bygmngsetaten 18.01.08. Seknaden har gétt flere. runder hos
Byantlkvaren og pé oppfordring endret i godkjente tegnlnger PA grunn-av sykdom:hios Byantikvaren har
behandlingstiden vaart svaart forsinket, Vi mener at med rimeiig saksbehandlingstid, ville seknaden kunne ha:
vaert avkiart 0g° mnwlgei mye’ lldllgere

Pa bakgrunn av dette‘'og med henvi isning til Plan::og bygnsngs!ovens §96,.seker vi om forlengelse av
rammetillatelsens, virkningsgfrist:med 6 méneder. :

Med hilseri-

"Tnne Hele
HILLE + MELBYE arkitekier AS
{if 23327218,

Kopitil  Karlstadgata 11 AS:

LMW
26.1.08 O H%b&w

‘Hausmanns gale 16~ 0182 Oslo - TIf 23 327200 Fax 23.3272 99 - hille- -melbya.na : f‘maposl@hllmel no: Org nr.920 655 478 MVA
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Fra: Trine Helle

E-Post: trine.helle@hiimel.no

Dato: Fri, 29 mMay 2009 15:56:50 +0200

Ti1: postmottak@pbe.oslo.kommune.no, une Heggen, Bjarne Samuelsen,
borre@breor.no

Emne: Sak 200506968 Karlstadgata 11 - Seknad om igangsetting, del 4

Med hilsen

Trine Helle

Hille Melbye Arkitekter AS

tel 23 32 72 18

~www.hilmel.no <http://www.hilmel.no/>

Page 1
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l_ HILLE MELBYE

ARKITEKTER AS

Plan- og bygningsetaten,
Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Alt. Une Heggen
Fil: G:\3933 Ka'rlstadgata 11\AD korr-epost-meteribrevPBEC4 vedlegg Saknr: 3933 Oslo den 29.05.2009
|G4.doc ' ‘

Karistadgata 11 - Seknad om igangsettingstillatelse del 4
Saksnummer: 2005 06968

Swknaden omfatter innsetting av nytt vindu i fasade mot est i tidligere riveflate. Vinduet (fransk balkong) er
tilsvarende vinduer | nybygg; Sofies Hage og godkjent i rammetillatelse. -
@vrige vinder eropprinnelige og vil utskiftes / evt. restaureres i samréd med Byantikvaren samindlg med gvrig

renovasjonsarbeid pa tak og fasader.

Med hilsen

T el

Trine Helle
- HILLE - MELBYE arkitekter AS
tF.23327218

Kopi til Karlstadgata 11 AS

Hausmanns gate 16 - 0182 Oslo « Tif 233272 00 - Fax 23 32 72 99.- hille-melbye.no - firapos!@hilmel.no - Org.nr, 529 655 478 MVA

Side 150 av 183



§§ 12,13 0g 15.

Sﬂlmad om lgangsettmgstlllatelse
for tiltak etter plan- og bygningsloven {pbl) § $3,jf.§ 95a nr. 2
]f. forskrift av 22.1.1997 om saksbehandiing og kontroll (SAK)

Vediaksdalo
(fyfies ul av kammunen)

Bygningsnr. .
(fylles ut av kammunan)

I

Kemmunens saksnr,

¢ A

/| 81, ekslra sell etter aviale med kammunen)
“|0SLO KOMMUNE, PLAN- OG

BYGNINGSETATEN

10187 os1O

“Til kammune: (Sumad mi uﬂdlagg fylres ul og leveras i 2 sksemplarer.

.Gar.
227

Adrasse

Postar.
0553

E Delerav litaket.  Ved seknad om dalt igangsettingstiliatelse ma plan for delseknader beskrives

Angl hwilken del av litaket denne scknaden gjeldar

Innsetting av nytt vindu i fasade

Pianlagt dato for

Angl total eversikt over deisaknader pharia ngglfgl;gm Kommentar
Rivingsarbeider 20.01.06 |01.02.06
Byggearbeider boder 22.06.073103.07.07
VA ledninger 27.07.07|16.08.07

Innsetting av nytt vindu i fasade

denne soknad

Fapade- og takrenovering, vindusutskifting

01.05.10

Innvedinge arbeider

0l1.11.10

Beslrivelse av vedlegg

Redegjerelser, legninger og avrig dokumentasjon

‘Soknadet om ansvarsrett, g‘odlg]anﬁ!ﬁgsbeviﬁ'..swmad om lokal godkjénning

Konlroliplaner, kontrollerklaeringer fra kontroflerende for prosjekiering

Boligspasifikasjon | GAB — NBR nr. 6178

Uttaielser fra ancre offentige myndigheter

Aridre vediegg.

Ansvarlig seker (Sﬂfor ti Italtet

. Farelak
;. |Hille Melbye Arkltek,t-er Asp

‘| Data

29.05.09

1 GJentas med blokkbokstaver:

Melvin Eiesland
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Kartverket

PRIVATMEGLEREN DYVE & PARTNERE

PB 84 SKAYEN

0212 OSLO

Bestiller: drift@websystemer.as Dato

Deres referanse: Teglverksgata 11 (Michael R. @istad) 17.12.2024

Var referanse; 3643229/25444693
Bestilling: C3 2024-12-17 (3) 67

Kopi av dokument fra virt arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

7940 105 4.2.2005 BEST OM GARASJE/PARKERING
BEST. OM ADKOMSTRETT
BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Far. Snr.
0301 OSLO 227 403 0 0

l\( Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet felger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. Pa
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjeme kontakt med virt kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er &pent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no IS
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besoksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 BO 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverkel.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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= Kartverkey | Attestert kopi av dok.nr. 2005/7940/105

¢

Uthentet 2024-12-17 10:24

0 TINGLYSINGEN

&
Nz

Denne forsiden tilhgrer dokument med
folgende eiendomsbetegnelse:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.

[

Strekkode:

BRI

Dokar. 7940 Tinglys: 04 Emb
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Sidelav4
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.
B Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2005/7940/105 Side 2 av 4
Uthentet 2024-12-17 10:24

Oslo kommune Fayo
Plan- og bygningsetaten

Saksnr,;200309922

ERKLARING

VEDR@GRENDE FOLGENDE GNR/BNR: 227/403, 405, 478 og 563 og 562

ATKOMSTVELI:

Gnr. 227 bur. 563 og 562 skal ha bruksrett 1il kjorbar atkomstver (4 meter bred) (ra Karlstadgata
over pnr. 227 bor. 403 fram ul og pd parkeringsanlegg, Gar. 227 bor. 405, 478 op 563 skal ha
relt Ul atkomst fra Karlstadgata via lelles avkjorsel 1 Teglverksgata over gnr. 227 bar, 562 som
vist med piler pd kanbilaget,

- BILOPPSTILLINGSPLASS/GARASIEPLASS:

Gnr. 227 bar. 563 op 562 skal ha rett til parkeringsplasser pa fremtidig garasjcanlegg pd gor. 227
bnr. 403 i henhold til krav som er stilt til garasjeplasser i vedtatl reguleringsplan for
cicndommenc.

. MINSTE UTLOPPHOLDSARLEAL (MUA):

Gur, 227 bar. 563 skal ha rett tit uteoppholdsareal pa gnr. 227 bur. 562 1 henhold til gjeldende
regulerngsplan shik at ciendommen oppnar MUA pa mimimum 25 % av boligens samlede
bruksarcal.

. VANN- OG AVL@PSANLEGG:

Gr, 227 bur, 405, 563 og 562 skal ha rett til felles bruk av nedvendig vann- og aviepsaniegg,
samt rett tl atkomst for reparasjoner og vedlikehold av dette.

Gur, 227 bnr. 405 og 562 skal ha rett ti] 4 ha iggende felles ledninger med nedvendige kummer
over ciendom gnr. 227 bnr. 563. Likesd skal gnr. 227 bnr. 562 og 563 ha rett Lil 4 ha liggende
felles ledninger med nadvendige kummer over eiendom gnr. 227 bor. 405.

Leduingscieme cr i fellesskap ansvarlige for ledningenes drifl og vedlikehold.

De grunneiere som far felles stikkledninger gjiennom sin etendom, forplikter seg til ikke d utlvre
arbeider som kan skade eller gjore ledningene wilgjengelige. Likesd gis det {ri adgang til
nadvendig vedlikehold og reparasjonsarbeider.

Dersom det oppslar en tvist vedrarende denne overenskomsten, avgjores detle ved skjenn.
Skjennsmenn oppnevnes av bylogden, og dette skjonn skal vare endelig.

. REPARASIJONER OG VEDLIKEHOLD:

Gnr, 227 bnr. 563 skal ha rett til bruk av grunn pd gnr. 227 bur. 403 for nadvendig reparasjon og
vedlikchold av bygning pa gnr. 227 bar, 563.

. N@DVENDIG BRUK

Gnr. 227 bnr, 563 skal ha rett tl bruk av oljatanker i underetasje pa eiendom gnr. 227 bnr, 405,
Gor. 227 bar, 405 skal ha ret ul bruk av rom i underetasje pd eiendom gnr. 227 bir. 563.

Denne erklzering tinglyses pi egne og fremtidige cieres vegne som heftelse pi eiendommene

Gard

Druk
227 403, 405, 563 og 562

Sletting cller endring kan ikke skje uten samtykke fra Zn Im lu:m- og hygningsetalen.

Underskrifter:

For ciend. 227/403, 405, , | N
563 og 562: (g e er \((ﬂhmi \&{au( Ao 951

Sied Data Krull Foods '\Forgt. Fodselsnr org nr
Huemmelshaver



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2005/7940/105
Uthentet 2024-12-17 10:24
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Kartverket
PRIVATMEGLEREN DYVE & PARTNERE
PB 84 SKAYEN
0212 OSLO
Bestiller: drift@websystemer.as Dato
Deres referanse: Teglverksgata 11 (Michael R. Distad) 21.02.2025

Vir referanse: 36831354/25796088
Bestilling: C3 2025-02-21 (4) 155

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
72101 105 27.10.2005 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr, Snr,
0301 OSLO 227 403 0 0

V1\] Daokumentet falger vedlagt.

{] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. Pa
https://seeiendom kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no ST

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fasl eiendom

Bespksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2005/72101/105
Uthentet 2025-02-21 11:21

Sidelavl

wiel
u‘“lll‘ultlr !’“ﬁ"r!ll Tinglyst J!nﬂlmj[m 105 |H||H|n
ERKLARING STATENS XARTVERK FAST EENDOM

Eier av gnr/bnr 227/403, Kraft Foods Norge AS erklarer herved pa vegne av seg selv og
senere eiere, at gnr/bnr 227/362, Teglverksgata 11, har rett til 37- trettisyv
parkeringsplasser pd eiendom 227/403.

Denne erkizring blir & tinglyse pid gnvbnr 227/403 og kan bare oppheves med
godkjenning av Oslo Plan- og bygningsetat.

Oslo 26/10/2005

For Kraft Foods Norge AS i fslge firma aftest.

@&Lf..TLLQ}LQL,QQLU\ cQ

Yo XL VERLAVD
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PRIVATMEGLEREN DYVE & PARTNERE
PB 84 SKOYEN
0212 OSLO

Bestiller: drifi@websystemer.as

Deres referanse: Teglverksgata 11 (Michael R. @istad)
Var referanse: 3683274/25796718

Bestilling: C3 2025-02-21 (4) 149

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
1021313 200 11.12.2007 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.

0301 OSLO 227 403 0 0

Ll, Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P4

Dato
21.02.2025

https://seeiendom kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsi
gjerne kontakt med vart kundesenter pd telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er apent alle

hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Beseksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Posladresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 B0 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: linglysing@kariverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238

Kartverket
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Attestert kopi av dok.nr. 2007/1021313/200 Side 1 av 2
Uthentet 2025-02-21 12:45

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Orgm' 971 040 823 Doknr: 1021313 Tinglyst: 11.12 2007
STATENS KARTVERK

= Kartverket

Saksnr.:200700252-7

ERKLARING

VEDRGRENDE FOLGENDE GNR/BNR: 227/403, 562, 563, 569, 570, 571 OG 527/2

1. ATKOMSTVEI:
Gnr. 527 bnr. 2 skal ha bruksrett til kjorbar atkomstvei over gar. 227 bar. 403,

2. FELLESAREAL:

Gur, 227 bor. 403 skal vere til felles bruk for gnr. 227 bnr. 569, gnr, 227 bnr, 570
og gor. 227 bnar. 571.

3. FELLESAREAL (UNDERJORDISK GARASJEANLEGG):
Gnr. 527 bar, 2 skal veere til felles bruk for gnr. 227 bar. 562, gar. 227 bnr, 563, gnr. 227
bar. 569 og gnr. 227 bnr, 571.

4. BILOPPSTILLINGSPLASS/GARASJEPLASS:
Gur. 227 bar. 562 skal ha bruksrett til 37 parkeringsplasser p& gar. 527 bor. 2.
Gnr. 227 bar. 563 skal ha bruksrett til 19 parkeringsplasser pa gnr. 527 bar. 2.
Gnr. 227 bar. 569 skal ha bruksrett til 50 parkeringsplasser pa gnr. 527 bnr. 2.
Gnr. 227 bar. 571 skal ha bruksrett til 44 parkeringsplasser p4 gar. 527 bar. 2.

Q
5. BODER: R
Gnr. 227 bar. 569 skal ha bruksrett til 20 sportsbodel" gnr. 527 bar. 2 og 26 sportsboder pi
gnr, 227 bar. 570.

Gnr. 227 bnr. 571 skal ha bruksrett til 36 sportsbodeMgnr. 527 bar. 2.

6. REPARASIONER OG VEDLIKEHOLD:
Gnr. 227 bnr. 403, gnr. 227 bar. 569, gnr. 227 bnr. 570, gar. 227 bar. 571 og gor, 527 bor. 2

skal ha gjensidig rett il bruk av nedvendig grunn pé respektive eiendommer for reparasjon og
vedlikehold.

7. VANN- OG AVLOPSANLEGG:
STIKKLEDNING GJENNOM ANNEN EIERS GRUNN
Gur. 227 bor. 403, gnr. 227 bnr. 569, gnr. 227 bnr. 570, gnr. 227 bnr. 571 og gor. 527 bar. 2
(ledningseier) har liggende felles stikkledninger for vann og avlap frem til hovedledninger i
Karistadgata og Kebenhavngata.

Ledningseierne er i fellesskap ansvarlige for ledningenes drift og vedlikehold.

Denne erklzring tinglyses pd egne og fremtidige eieres vegne som hefielse pa eiendommene

GArdsnummer  Bruksnummer
227 403, 569, 570 og 571
527 2

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan- og
bygningsetaten.
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Underskrifter:

For eiendom 227/403,
569, 570, 71 og 527/2:

Attestert kopi av dok.nr. 2007/1021313/200
Uthentet 2025-02-21 12:45
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From: "Michael Ramberg @istad" <michael.ramberg.cistad @privatmegleren.no>

Sent: Fri, 4 Apr 2025 14:33:32 +0200

To: "PBE Postmottak” <postmottak@pbe.oslo.kommune.no>

Cc: "Michael Ramberg @istad" <michaelramberg@live.no>

Subject: Forespgrsel om gyldighet av tinglyst servitutt — parkeringsplasser knyttet til gnr.
227, bnr. 562 (Teglverksgata 11)

Attachments: Tinglyste dokumenter. pdf

Hei,

Vi henvender oss som styre i sameiet Teglverksgata 11 (gnr. 227, bnr. 562) i forbindelse
med tinglyste rettigheter knyttet til parkeringsplasser i garasjeanlegget pa
naboeiendommen. Sameiet er tildelt rett til 37 parkeringsplasser, og vi ber om en
bekreftelse fra Plan- og bygningsetaten p4 at disse bestemmelsene og rettighetene
fremdeles gjelder.

Felgende er bakgrunnen for var henvendelse:

1. Tinglyst erklaering 04.02.2005, hvor det fremgar:
"Biloppstillingsplass/garasjeplass: gnr. 227 bnr 563 0g 562 skal ha rett til
parkeringsplasser pa fremtidig garasjeanlegg pa gnr. 227 bnr. 403 i henhold til krav
som er stilt til garasjeplasser i vedtatt reguleringsplan for eiendommene.”

2. Erkleering fra Kraft Foods Norge AS tinglyst 27.10.2005, hvor det heter:

"Gnr/bnr 227/562, Teglverksgata 11, har rett til 37 parkeringsplasser pa efendom
227/403. Denne erkleering [...] kan bare oppheves med godkjenning av Oslo Plan- og
bygningsetat.”

3. Erklearing tinglyst 11.12.2007, som sier at:

"Gnr. 227, bnr. 562 skal ha bruksrett til 37 parkeringsplasser pa gnr. 527, bnr. 2." -
(gnr. 527, bnr. 2 er utskilt fra gnr. 227 bnr. 403 og utgjer i dag garasjeanlegget)

Reguleringsbestemmelsene for omradet sier under punkt 3.6 Parkering:

"Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.
Parkeringsdekningen for hele planomradet skal sikres i parkeringsanleggifelt F1."

Den tilhgrende parkeringsnormen for Oslo, som gjaldt da reguleringsplanen ble vedtatt,
stiller minimumskrav til parkeringsdekning basert pa leilighetstype:

Leilighetstype Minimum antall plasser per boenhet
1-roms 0,25

2-roms 0,5

3-roms 0,7

4-roms+ 0,9
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Videre star detinormen:

"Ferdigattest skal ikke gis for det antall parkeringsplasser som er pélagt i henhold til
normen er opparbeidet.”

Link: https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13347355-
1741182209/Tjenester%200g%20tilbud/Plan%2C%20bygg%200g%20eiendom/Byggesaksv
eiledere%2C%20normer%200g%20skjemaer/Parkeringsnormer/Parkeringsnorm%20for%2
Oboliger%202022.pdf

Vart gnske:

Vi har nylig blitt gjort kjent med var bruksrett til disse parkeringsplassene, og @nsker n a ta
dem i brukihenhold til rettighetene som er tinglyst. Vi ber derfor Plan- og bygningsetaten
om &:

1. Bekrefte at den tinglyste erklaeringen som gir var eiendom rett til 37
parkeringsplasser fortsatt er gyldig og i kraft.

2. Bekrefte at disse parkeringsplassene fortsatt inngar som en del av
parkeringsdekningen som er pakrevd i henhold til reguleringsbestemmelsene og
parkeringsnormen.

3. Bekrefte at nevnte rettigheter ikke kan oppheves uten samtykke fra Plan- og
bygningsetaten.

Vi takker pa forhand for hjelpen, og ser frem til deres svar.

Vennlig hilsen

Michael Ramberg Qistad
Styremedlem

Sameiet Teglverksgata 11

E-post: michaelramberg®@live.no
Telefon: 48604885
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Wormdal, Eivind Knudsen (RC-NO DI SE RS&DS E OE)

From: Karoline Robertson <KR@avco.no>

Sent: mandag 26. januar 2026 13:51

To: Michael Ramberg @istad

Cc Sameiet Teglverksgata; eivind Wormdal

Subject: SV: SAMEIET TEGELVERKSGATA 11 - Dekningsbekreftelse
Hei, og godt nyttar.

Det vises til e-postkorrespondanse 29. oktober vedrgrende rettshjelpsdekning og videre sakshndtering.

Som nevnt, har vi en samarbeidsavtale med If Advokatforsikring, som har innvilget dekningen. Dette er da na en sak
hvor timesatsen er nedjustert til offentlig saleersats fra og med rettshjelpsdekningen ble innvilget med tvistedato 16.
april 2025.

leg har omsider fatt avklart gkanomisk status med regnskapsfgrer, som nd har ordnet med kreditnota.
Regnskapsfarer opplyser videre at dere nd star registrert med kr 31 500 til gode hos oss.

Sporsmalet er om dette skal settes pa klientkonto for videre arbeider, eller om sakn skal avsluttes. Jeg venter pa en
beslutning fra Sameiet om dette.

Etter krediteringen star dere for gvrig ogsd med kun kr 4.857,50 eks mva i utfakturert. Ettersom dette er mindre enn
egenandelen, s3 her avventer vi med 3 fakturere ut f@r det palgper flere timer, eller saken avsluttes.

Imgteser sameiets tilbakemelding pa videre sakshandtering.
Med vennlig hilsen | Kind regards,
AURLIEN VORDAHL & CO ADVOKATFIRMA AS

Karoline Robertson
Advokat MNA | Assosiert partner

P: +4791114640

E: kr@avco.no
W: www.avco.no

\VCO

Adresse og sentralbord

CONFIDENTIALITY NOTICE:

This e-mail may contain confidential, privileged information and is intended only for the individual
named herein. If you are not the correct addressee you should not disseminate, distribute copy or
otherwise make use of this message. Please notify the sender immediately if you have received this
e-mail by mistake and delete it from your system.

Fra: Michael Ramberg @istad <michael.ramberg.oistad@privatmegleren.no>
Sendt: onsdag 29. oktober 2025 12:24

Til: Karoline Robertson <KR@avco.no>

Emne: SV: SAMEIET TEGELVERKSGATA 11 - Dekningsbekreftelse

1
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Tusen takk Karoline! Veldig fint, jeg videreformidler dette til de andre, s& kommer vi tilbake til deg
< Blir mest sannsynlig et mgte i neste uke.

p | PRIVATMEGLEREN

BYVE & PARTNERE

Med vennlig hilsen / Yours Sincerely
Michael R. Qistad
Eiendomsmegler MNEF

48 60 48 85

Karenslyst Allé 2, 0278 Oslo

https:/privatmegleren.no/dyve

NORDEAS EIENDOMSMEGLERKJEDE

¥4l ast ned visittkort

Be om .
verdivurdering

Finn ut hva boligen
din er verdt

NB! Ikke send sensitive personopplysninger ukryptert via epost.

Fra: Karoline Robertson <KR@avco.no>

Sendt: cnsdag 29. oktober 2025 10:11

Til: Michael Ramberg @istad <michael.ramberg.oistad @ privatmegleren.no>
Emne: SV: SAMEIET TEGELVERKSGATA 11 - Dekningsbekreftelse

Hei Michael,

Takk for dekningsbekreftelsen. Ettersom vi har en samarbeidsavtale med If Advokatforsikring, som har innvilget
dekningen, blir dette nd en sak hvor timesatsen nedjusteres til kr 1315 eks mva. Dette gjelder fra og med
tvistedatoen som er satt, Jeg skal be regnskapsfgrer om a ordne med kreditnota og dekke inn med korrekt belgp.

Det vil jo endre regningen med noksa stort belpp &
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Inntil dere har besluttet hva dere skal foreta dere, kan vel overskytende innbetalinger fra dere std pa klientkonto for
eventuell videre avregning. Og hvis dere velger & ikke ga videre med saken, far dere overskytende tilbakebetalt.
Hgres det greit ut?

Hva gjelder de angitte belgpene knyttet til sakskostnader pa 1,5 mill og kr 3 mill, s& kan heller ikke jeg se at jeg har
skissert sakskostnader i den st@rrelsesorden. Hvor store sakskostnader sam vil pdlgpe avhenger fgrst og fremst av
hvordan motpartene organiserer seg. Dersom de far en felles advokat, vil sakskostnadene naturligvis bli langt lavere
enn om de engasjerer hver sin advokat. Grovt estimert mé det forventes sakskostnader pd mellom 200 000-300 000
eks mva, dvs. kr 250 000-350 000 inkl mva i saker hvor det kreves to dager i retten for gjennomfgring. Hvor mange
dager som trengs i denne sammenheng er som nevnt veldig usikkert da det potensielt kan bli mange motparten som
skal avgi forklaringer. Dersom hver og en engasjerer egen advokat som krever 350 000 ink mva i sakskostnader, sa
blir naturligvis motpartens sakskostnader betydelige. Men det ligger en begrensning i loven om at man kun kan
kreve «rimelige og ngdvendige» utgifter, slik at i en sak som dette ma det forventes at motpartene samkjgrer seg i
en viss grad. De enkelte motpartene trenger heller ikke vaere tilstede hver dag i retten, men kun nir «deres sak»
avholdes. Og det bgr vaere en enklere sak.

Rettshjelpsdekningen til sameiet dekker uansett deres sakskostnader med samlet kr 400 000 inkl mva. Jeg ser ikke
for meg at denne grensen blir nddd for mitt arbeid i en sak for tingretten, saerlig nar timesatsen er s3 lav. Dersom
mitt arbeid eksempelvis gir sakskostnader pa kr 350 000 inkl mva, s& innebzerer dekningsbekreftelsen at sameiet
betaler kr 10 000 + 20 % av dette belgpet.

20 % av kr 350 000 inkl mva (etter fratrukket egenandel pa kr 10 000) = kr 70 000 inkl mva. Inkludert egenandelen
blir da totale sakskostnader pa sameiets regning kr 80 000 inkl mva.

I tillegg dekker forsikringen «idgmte sakskostnader», altsa sakskostnader sameiet eventuelt pa betale til motparten,
sa fremt st@rrelsen pa disse anses «rimelig og n@dvendig». S8 lenge ikke dommeren nedjusterer stgrrelsen pa et
sakskostnadskrav, bgr heller ikke forsikringen gjgre det.

Dersom dekningen pa kr 400 000 ikke er begrenset til mine sakskostnader, men ogsa skal dekke idgmte
sakskostnader mv., vil jo dekningen raskere bli brukt opp. Jeg mener imidlertid at «idgmte sakskostnader» kommer i
tillegg, sa er kr 400 000 til mitt arbeid, rettsgebyr og eventuelle sakkyndige vi engasjerer i saken.

Det kan for ordens skyld stilles spgrsmal ved om dekningen pa kr 400 000 omfatter alle postene som er nevnt i
farste kulepunkt i dekningsbekreftelsen, altsd ngdvendige og rimelige utgifter til advokat, rettsgebyr, kostnader til
sakkyndige i anledning saken og idgmte sakskostnader.

Med vennlig hilsen | Kind regards,
AURLIEN VORDAHL & CO ADVOKATFIRMA AS

Karoline Robertson
Advokat MNA | Assosiert partner

P: +4791114640

E: kr@avco.no
W: www.aveo.no

/\VCO

Adresse og sentralbord

CONFIDENTIALITY NOTICE:

This e-mail may contain confidential, privileged information and is intended only for the individual
named herein. If you are not the correct addressee you should not disseminate, distribute copy or
otherwise make use of this message. Please notify the sender immediately if you have received this

3

Side 166 av 183



e-mail by mistake and delete it from your system.

Fra: Michael Ramberg @istad <michael.ramberg.oistad@privatmegleren.no>
Sendt: onsdag 29. oktoher 2025 08:37

Til: Karoline Robertson <KR@avco.no>

Emne: SAMEIET TEGELVERKSGATA 11 - Dekningsbekreftelse

Hei Karoline &
Se vedlagt dekningsbekreftelse.

Vi ma diskutere litt neermere i styret far vi gir deg tilbakemelding mtp. veien videre.
Har i hvert fall for egen del vasrt ganske hektiske dager, man vi skal komme tilbake til deg sé fort som
mulig.

Basert pd mailen din s& var det litt ulik oppfatning innad i styret om hvor mange timer og hvilken
kostnad dette totalt kan medfere.

Anders forstod det som at det kunne koste mellom 1,5 million og opp mot det dobbelte (3 millioner)
om vi taper (?), men jeg far ikke dette til @8 stemme i det hele tatt.

y | PRIVATMEGLEREN

BYVE & PARTNERE

Med vennlig hilsen / Yours Sincerely
Michael R. Qistad
Eiendomsmegler MNEF

48 60 48 85

Karenslyst Alle 2, 0278 Oslo

https:/privatmegleren.ne/dyve

NORDEAS EIENDCMSMEGLERKJEDE

Be om

verdivurdering

Finn ut hva boligen
din er verdt
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NB! Ikke send sensitive personopplysninger ukryptert via epost.
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Aurlien Vardahl & CO Advokatfirma AS
C.J. Hambros plass 2
0164 Oslo

+47 2109 58 85

NOTAT

Til: Sameiet Teglverksgata 11

Fra: Aurlien Vordahl & Co Advokatfirma AS
Dato: 18. juni 2025

Ansvarlig advokat: Karoline Robertson

JURIDISK VURDERING OG PROSESSRISIKO

1. INNLEDNING

Det vises til juridisk notat av 25. mars 2025, og etterfalgende redegjarelser i e-post av 7. april d.a.,
foranlediget av tilbakemeldinger/spersmal fra Sameiet v/ Michael i e-post av 26. mars d.a.

| etterfelgende TEAMS mgte ble vi enige om at det skulle foretas en neermere vurdering av saken,
herunder prosessrisikoen, Undertegnede har na foretatt en nzermere analyse av relevant rettspraksis,
og har per né en klarere formening om sakens konkrete problemstillinger og prosessrisikoen.

2. SPOPRSMAL OM ULOVFESTET EKSTINKSJON OG FORELDELSE

2.1. Nzrmere om rettspraksis

Undertegnede har foretatt en naermere analyse av flere dommer, herunder Hgyesterettsdommer, som
ombhandler vilkarene for ulovfestet ekstinksjon, enten direkte eller i tilknytning til beslektede
problemstillinger. Det vises blant annet til Rt. 1986 5. 1210 «Fjellhus», Rt. 1992 s. 352 «Sigdal-dommen» og
Rt. 2015 s. 1157 «Fargya-dommen». Dommene viser at adgangen for ulovfestet ekstinksjon er snever og
betinget av «sterke grunner». Det ma foretas en konkret helhetsvurdering, hvor sentrale momenter er:

1. Aktsomgod tro
Erververen ma som hovedregel ha veert i god tro; kravets strenghet varierer etter
omstendighetene.

2. Sikring/legitimasjon
Erververen ma ofte ha en form for notoritet, eksempelvis tinglyst skjste.

3. Tidsmoment og investeringer
Langvarig bruk og betydelige investeringer taler for ekstinksjon.

Aurlien Vordahl & Co Advokatfirma AS
P: Postboks 6808 — St. Olavs plass, NO-0130 Oslo, +47 21 09 59 95, kontaki@avco.no
Org.nr 996 820 734 MVA Foretaksregisteret

Www.avco.no
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4, Passivitet eller bebreidelse hos rettighetshaver
Retten legger stor vekt pd om den opprinnelige eieren kunne og burde ha grepet inn tidligere.

5. Lovreguleringen knyttet til hevd
Hevdstiden er 20 ar. Ulovfestet ekstinksjon fer hevdstiden kan uthule hevdsinstituttet

2.2. Konkret vurdering av spersmalet om ulovfestet ekstinksjon

Det er gitt en overordnet giennomgang av sakens faktum under punkt 2 i undertegnedes juridiske notat
av 25. mars 2025. Det tas utgangspunkt i saksfremstillingen der, med de presiseringene som falger av
dette notatet.

Den 11. desember 2007 ble et underjordisk volum fradelt fra gnr. 227 bnr. 403. Den fradelte grunnen fikk
gnr. 527 bnr. 2, og det er her garasjeanlegget ble etablert. | forbindelse med fradelingen ble det tinglyst
en erklaering/avtale, hvor det blant annet er fastslatt at gnr. 227 bnr. 562 «skal ha bruksrett til 37
parkeringsplasser pa gnr. 527 bnr. 2».

Ifelge hjemmelshistorikken knyttet til erverv av parkeringsplasser, ble den farste parkeringsplassen
ervervet den 8, august 2008. Det innebaerer at hevdstiden pa 20 ar ikke er oppfylt. Dette er da et
moment som taler mot ekstinksjon. | denne saken er det heller ikke tale om at de som har kjapt
parkeringsplassene har foretatt noen saerskilte investeringer utover kjgpesummen som ble betalt.

Da garasjesameiet pa gnr. 527 bnr. 2 ble opprettet i 2007 (fradelt fra gnr. 227 bnr. 403 den 11. desember
2007), var Sameiet et boretislag. Da Sameiet ble opprettet og seksjonert 28. september 2010, ble
seksjoneringen regulert av den na opphevede Lov om eierseksjoner av 23. mal 1997 (eiersl. 97). |
motsetning til dagens eierseksjonslov (som tradte i kraft i 2017), hadde eiersl. 97 ikke spesifikke
bestemmelser om parkeringsareal som vilkar for seksjonering. Dette er da et moment som tilsier at
Sameiet verken hadde eller burde hatt et bevisst forhold til parkeringsareal pa davesrende tidspunkt. Det
er ogsd & bemerke at den tinglyste erklasringen som gir rett til adkomst og parkeringsplassene, ikke er
tinglyst i grunnboken til Sameiets eiendom. Realservitutter, som var sak gjelder, tinglyses i grunnboken til
den eiendommen hvor retten uteves, nemlig pa gnr. 257 bnr. 2. Dette er da et moment som tilsier at
Sameiet ikke kan bebreides for ikke & ha skaffet seg kunnskap om rettighetene fer i 2025, som taler mot
ekstinksjon.

Kjgperne har pa sin side antakelig veert kjent med at deres erverv ble tinglyst i grunnboken pa gnr. 527
bnr. 2. Det fremkommer av informasjonen i denne grunnboken at det foreligger en tinglyst
erklzering/avtale med bestemmelser om bruk av det underjordiske garasjeanlegget, hvor gnr. 227 bnr.
562 er uttrykkelig angitt som «RETTIGHETSHAVER».

En slik angivelse av en tinglyst erklaering/avtale mé i utgangspunktet kunne gi grunnlag for a iverksette
noen undersekelser eller stille spgrsmal. P4 den annen side er det s&pass mange garasjeplasser i bruk
pa gnr. 527 bnr. 2, at den «typiske kjaper» ikke nadvendigvis ville stusset noe over dette forholdet i
relasjon til den plassen man selv ervervet. | safall var det ikke grunnlag for & foreta neermere
undersakelser, som i dette konkrete tilfelle enten ville bestatt av a stille sparsmal til selger eller bestille
en utskrift av erklaeringen/avtalen for 4 lese innholdet. | dom avsagt av Borgarting lagmannsrett den LB-
2019-159952, ble sporsmalet om akisom god tro hos kjgperne vurdert neermere. Dommen gjaldt et annet
saksforhold enn her, men lagmannsretten papekte blant annet at tilgjengelige dokumenter ikke inneholdt
opplysning om den omtvistede retten, og at det heller ikke var noe i dokumentene som indikerte at det

Sak 9620/KR Side2av5
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NCO

foreld uopplyste rettigheter. Etter lagmannsrettens syn var det derfor ikke snakk om dokumenter som
ga kjeper foranledningen til & stille nzermere sparsmal eller gjere egne undersekelser.

Ytterligere argumenter for at de enkelte kjgperne kan ha vaert i aktsom god tro, kan ogsa leses ut av
forarbeidene til avhendingslova § 3-10, Ot.prp.nr. 66 (1990-1991), hvor det uttales felgende pa 94-95:

«[side 94] Etter departementets syn kan ei normalt ikkje krevje at ein forbrukarkjepar undersekjer
rettsforhold som er registrerte i offentlege registre, t.d. grunnboka og lausoyreregisteret (det siste
saerleg med tanke pa salspant eller utlegg i titheyrsleting). Ved anna enn forbrukarkjep er det derimot
meir naerliggjande & sja dette som ei plikt for kjigparen med unntak for dei tilfella der seljaren
uttrykkjeleg [side 957 opplyser at alt er i orden. Ei anna sak er at omstende som er direkte synberre
pa eigedomen i seg sjalv kan gjere at kjeparen (ogsa ein forbrukarkjepar) burde forstatt at tredjemenn
har ein rett knytt til eigedomen, L.d. ein vegrett over eigedomen.» (Undertegnedes utheving)

Forbrukerkjeperen kan altsd som det klare utgangspunktet sla seg til ro med at rettsforhold er sfik han
oppfatter, uten & burde underseke naermere i grunnboken.

Dette utgangspunktet samsvarer godt med Hoyesteretts uttalelser i Rt. 2000 side 604, som gjaldt
sparsmal om en kjgper métte kontrollere hvorvidt grensen faktisk gikk der gjerdet var plassert.
Heyesterett uttalte at:

«Sparsmalet er sa om Valeur var i aktsam god tru ved ikkje & kontrollere grensene for tomta opp mot
dei tinglyste dokumenta, jf. hevdsiova § 4 ferste ledd 2 punktum. Etter mitt syn var det ikkje nokon
grunn for Valeur til 4 male opp grensene. Han tok over ein etablert eigedorn som hadde vore gjerda inn
av den tidlegare eigaren. Etter mitt syn kan det i ein slik situasjon ikkje setjast opp noko krav om at
kjeparen ma kontrollméale grensene i marka mot skylddelingsforretning eller mélebrev, med mindre det
kfem til szerlege omstende som gir kieparen grunn il & ha mistanke om at gjerdet er plassert feil.

Slik eg ser det, var Valeur i aktsam god fru om at gjerdet stod | grenselinja etter at han kjapte
eigedommen i 1948. Spersmélet er om det skjedde noko som gjorde at Valeur tapte denne gode trua.»

Dommene gjelder riktignok et annet tvistetema enn i var sak, men den underbygger resonnementet om
at en kjsper i utgangspunkiet kan sla seg til ro med at retisforhold er sfik man oppfatter, og at det ikke
kan kreves undersgkelser i grunnboken nar det ikke er grunn for mistanke.

Uten bedre kjennskap til de konkrete omstendighetene knyttet til de enkelte kjgpsprosessene, er det
vanskelig & konkludere pa om de enkelte kjgperne kan sies & ha vaert i aktsom god tro eller ikke.

I lys av de strenge vilkarene for ulovfestet ekstinksjon som er oppstilt i Heyesterettspraksis, er det
likevel undertegnedes samlede vurdering at det er sterre sannsynlighet for at det ikke har skjedd
ekstinksjon i denne saken enn det motsatte.

2.3. Konkret vurdering av foreldelsesspsrsmalet

Undertegnede er av den oppfatning at det er snakk om en tingelig rettighet som ikke er gjenstand for
foreldelse. Dette stettes blant annet av uttalelser i forarbeidene til foreldelsesloven og Borgarting
lagmannsretts dom avsagt 23. april 2004, LB-2007-099801, som er redegjort for i undertegnedes notat
av 25. mars 2025. Det vises ogsa til dom avsagt av Hayesterett 2. mars 2012, Rt. 2012 5. 506, med
felgende henvisning til forarbeidene til foreldelsesloven i dommens avsnitt 23:

«[ Innstilling fra den norske delegerte til 4 revidere foreldelsesloven i nordisk samarbeid, avgitt i april
1957, side 12-13, understrekes det i de spesielle motiver til utkastets § 1 ferste ledd at
fordringsbegrepet ma forstas pa grunnlag av vanlig sprakbruk og juridisk tradisjon. Det heter videre:
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“Derimoterdetingligerddighetsretteretter tradisjonell juridisk sprakbruk (og
rettspraksis) ikke & betegne som fordringer og er heller ikke gjenstand for foreldelse. De kan bare
falle bort ved hevd eller annet ekstinktivt erverv. Séledes foreldes ikke en eiers vindikasjonsrett, en
leietakers aktuelle bruksrett eller en servitutthavers aktuelle servitutirett."

Undertegnede vil for avrig ikke utelukke at det kan vaere mulighet for at Sameiets krav kan veere foreldet.
Det blir nd opp til motparten & eventuelt argumentere for dette.

3. PROSESSRISIKO

Prosessrisikoen er risikoen for & tape en sak. For a vurdere prosessrisikoen ma en rekke momenter
vurderes.

Hvorvidt bevisene er gode nok for 4 overbevise dommeren om at det faktum som anferes er «riktig», star
sentralt. Det er tilstrekkelig med alminnelig sannsynlighetsovervekt for kravet. Det er den parten som
gjer et krav gjeldende som har bevisbyrden for kravet. Bevisbyrden kan imidlertid snu seg i tiknytning til
ulike vurderingstemaer.

| denne saken er det vanskelig 4 vurdere forutsetningene for kjgpet av parkeringsplassene for de
enkelte, samt om de kan sies & ha vaert i «<aktsom god tro» pa kjgpstidspunktet, uten & igangsette en
dialog med de som

Videre vil vitneforklaringer vaere av sentral betydning for dommerens vurdering. Ofte ser vi at parten har
litt for heye forventninger til vitneutsagn. Bakgrunnen for dette er at et vitne kan ha vaert veldig tydelig
om sitt standpunkt fer rettssaken, og felgelig gir parten en viss trygghet i at vitnet vil stgtte partens syni
saken, men blir usikker og utydelig nar det kommer sparsmal fra motpartens prosessfullmektig og
dommeren.

Vi har per i dag ikke snakket om hvilke vitner som kan vaere aktuelle 4 fare. Det er bare viktig & vaere klar
over at vitneforklaringer i stor grad kan pavirke sakens utfall.

Det er for avrig den som gjoer et krav gjeldende, som har bevisbyrden for kravet som fremmes. Det er
séledes Sameiet som méa sannsynliggjere, med alminnelig sannsynlighetsovervekt (51 %) at forholdene
ligger slik at ulovfestet ekstinksjon ikke kemmer pa tale.

I lys av de strenge vilkarene for ulovfestet ekstinksjon som er oppstilt i Hoyesterettspraksis, er det
likevel undertegnedes samlede vurdering at det er sterre sannsynlighet for at det ikke har skjedd
ekstinksjon i denne saken enn det motsatte.

Etter en konkret helhetsvurdering er det altsa undertegnedes vurdering at det er sannsynlighetsovervekt
for & vinne frem i saken. Det foreligger likevel en konkret prosessrisiko knyttet til utfallet, saerlig fordi det
per na er fullstendig ukjent hvordan den enkelte kjoper forholder seg til sakens faktiske og rettslige
sider, samt at det alltid er vanskelig & forskuttere hvordan dommeren vil vurdere det samlede bevisbildet
og de rettslige vilkarene.

4. OPPSUMMERING - ANBEFALING OM SAKSHANDTERING

| lys av de strenge vilkarene for ulovfestet ekstinksjon som er oppstilt i Heyesterettspraksis, er det
likevel undertegnedes samlede vurdering at det er sterre sannsynlighet for at det ikke har skjedd
ekstinksjon i denne saken enn det motsatte. Undertegnede er av den oppfatning at det er snakk om en
tingelig rettighet som ikke er gjenstand for foreldelse.
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De navarende eierne av de aktuelle parkeringsplassene ber derfor tilskrives med et kravom 3
tilbakefare parkeringsplassene til Sameiet. Det felger cgsa av tvisteloven § 5-2, at det skal varsles om
sak far sak reises. Videre har den som varsler om et krav eller som bestrider et varslet krav, plikt til &
opplyse om viktige dokumenter eller andre bevis man kjenner til. Partene skal videre undersgke om det
er mulig 2 lzse tvisten i minnelighet.

Sannsynligvis vil kravet bestrides, og de vil engasjere advokat. Selv om undertegnede per na har forsskt
8 se saken fra begge sider, m4 det bemerkes at faktiske og juridiske anfarsler fra en advokat som
engasjeres av motparten, kan endre saksbildet. Faktiske og rettslige argumenter som eventuelt anfares
fra motparten som grunnlag for & bestride kravet, bar dermed sees naermere pé fer det eventuelt
besluttes 4 iverksette rettslige skritt.

Et eventuelt erstatningskrav mot Mondelez (tidligere Kraft Food Norge) er ferst aktuelt dersom Sameiet
ikke nar frem med et krav mot Sameiet, eller ikke gar til sak mot Sameiet fordi man vurderer det som helt
apenbart at kravet ikke ferer frem. Ettersom undertegnede er av den oppfatning at det er en viss
sannsynlighetsovervekt for & vinne frem mot eierne av parkeringsplassene, anbefales det 4 avvente
naermere arbeider knyttet til dette kravet. Det er imidlertid p& det rene at et eventuelt erstatningskrav
mot Mondelez er gjenstand for foreldelse. Undertegnede vil derfor anbefale at det inntil videre foretas
en kenkret vurdering av kun dette spersmalet i denne sammenheng.

Med vennlig hilsen

Aurlien Vordahl & Co Advokatfirma AS

”{i:u{j% HoN
Karoline Robertson

Advokat | Assosiert partner
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Aurlien Vardahl & CO Advokatfirma AS
C.J. Hambros plass 2
0164 Oslo

+47 2109 58 85

NOTAT

Til: Teglverksgata

Fra: Aurlien Vordahl & Co Advokatfirma AS
Dato: 25, mars 2025

Ansvarlig advokat: Karoline Robertson

JURIDISK VURDERING VEDR@RENDE TINGLYSTE PARKERINGSPLASSER PA
GNR. 527 BNR. 2, UTSKILT FRA GNR. 227 BENR. 403

1. INNLEDNING

Styret i Sameiet Teglverksgata 11 («<Sameiet»), som eier gnr. 227 bnr. 562, har anmodet om en juridisk
vurdering av Sameiets rettslige posisjon vedrarende tinglyste parkeringsplasser pa gnr. 527 bnr. 2,
utskilt fra gnr. 227 bnr. 403.

| det felgende gis en slik vurdering, hvor det i ferste omgang er redegjort for foreldelsesspersmalet og
overordnet om et mulig erstatningskrav.

2. OVERORDNET OM SAKENS FAKTUM

Den 12. april 2005 ble det inngatt en Overenskomst mellom (i) Viken Fjernvarme AS, som eier av gnr. 227
bnr. 583, (ii) Hans Fredrik Bassge (eller firma oppnevnt av han), som eier av gnr. 227 bnr. 562, og (iii) AF
Ragnar Evensen AS, som utvikler av felt 1. Overenskomsten fulgte som vedlegg i byggeseknaden med
sak nr. 200506968.

| Overenskomsten er det vist til reguleringsbestemmelsene for omradet, hvor det i § 3.6 var bestemt at
«parkeringsdekningen for hele planomradet, betegnet felt Fi, F2, F3 og F4 skal sikres i parkeringsaniegg
for felt F1».

Det folger av punkt 3.1 Overenskomsten, at gnr. 227 bnr. 562 skulle bli tildelt 37 parkeringsplasser. Det
er i den forbindelse presisert at «Antall plasser er forpliktende og kan ikke endres». For @vrig ble det
angitt at p-plassene skulle overtas til en sum av kr 185 000,- + kr 5 000,- til sammen kr 190 000,- per
parkeringsplass.

Aurlien Vordahl & Co Advokatfirma AS
P: Postboks 6808 — St. Olavs plass, NO-0130 Oslo, +47 21 09 59 95, kontaki@avco.no
Org.nr 996 820 734 MVA Foretaksregisteret

Www.avco.no
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Punkt 3.2 i Overenskomsten regulerer rekkefelgen pa ferdigstillelsen og fordelingen av p-plassene. Det
vises videre til punkt 3.3, som hitsettes i sin helhet:

3.3 Rettslig organisering/rettslig ridighet

AF Ragnar Evensen AS stir Fritt i forhold til hvordan garasjeanlegget retislig sett organiseres
sa lenge Viken Fjernvarme AS og Hans Fredrik Bassee og deres rettsetterfol gere fir en ,
endelig og eksklusiv rett til plassene. Retten skal sikres giennom tinglysning eller pA annen
méte som gir lilsvarende sikkerhet for rettighetshaverne. Organiseringen kan siledes
eksempelyls gjares slik at det tinglyses en eksklusiv bruksrett til plassene, at plassene helt
eller delvis inngér i egne seksjoner som eies av rettighetshaverne eller at hele garasjeanlegpet

ulgjer en eiendom som eies av rettighetshaverne som ideelle andeler. Evt andre modeller enn
de forannevnte kan ikke utelukkes.

Valg av rettslig organisasjonsform pavirker ikke avialt pris jf pkt 3.1 og skal ikke medfare

okte kostnader av noen art for Viken Fjernvarme AS eller Hans Fredrik Basswe, eller disses
retisetterfolgere. :

Viken Fjemvarme AS og Hans Fredrik Bassee har rett til 4 selge eller leie ut sine
parke;ingsp!asser, samlet eller enkeltvis. AF Ragnar Evensen AS kan ikke organisere
gamsp?anlﬁggct Pi en mite som hindrer eller vanskeliggjer salg eller utleic av
parkeringsplassene fra Viken Fiernvarme AS eller Hans Fredrik Bassge. AF Ragnar Evensen
AS og selskapets rettsetterfalgere, plikter 4 yte nedvendig medvirkning ved slik overdragelse

c_l]er utlf_zie av parkeringsplasser, blant annet i form av utstedelse av eventuelle erklzringer for
tinglysning etc.

Overenskomsten ble avtalt & veere bindende for daveerende og fremtidige eiere av de eiendommene

som var nevnt, og skulle tinglyses pa gnr. 227 bnr. 403, jf. punkt 3.8 | Overenskomsten.

| henhold til Overenskomsten, fikk gnr. 227 bnr. 532 tinglyst erklzering om rett til parkeringsplasser. Det
vises for det ferste til tinglyst erklaering av 4. februar 2005 (dok.nr.: 7840 pa gnr. 227 bnr. 403), hvor
folgende er fastslatt i punkt 2:

«Gnr. 227 bnr. 563 og 562 skal ha rett til parkeringsplasser pa fremtidig garasjeanlegg pa gnr. 227 bnr.
403 i henhold til krav som er stilt til garasjeplasser i vedtatt reguleringsplan for eiendommene.»

I punkt 1i erklaeringen er det ogsa angitt at bnr. 562 skal ha bruksrett til kjgrbar atkomstvei (4 meter
bred) fra Karlstadgata over gnr. 227 bnr. 403 fram til og pa parkeringsanlegg.

Det vises videre il tinglyst erkleering/avtale av 27. oktober 2005 (dok.nr.: 72101 pa gnr. 227 bnr. 403),
med slikt innhold:
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Doknr 72101 Tingiyst 27 102005 Emb 105

ERKL;&ER[NG STATENS KARTVERK FAST EEENDOM

Eier av gnr/bnr 227/403, Kraft Foods Norge AS erklarer herved pa vegne av seg selv og
senere eiere, at gnrbnr 227/562, Teglverksgata 11, har rett til 37- trettisyv
parkeringsplasser pd eiendom 227/403.

Denne erklzring blir 4 tinglyse pa gnr/bnr 227/403 og kan bare oppheves med
godkjenning av Oslo Plan- og bygningsetat.

Oslo 26/1072005

For Kraft Foods Norge AS i falge firma attest.

Den 11. desember 2007 ble et underjordisk volum fradelt fra gnr. 227 bnr. 403. Den fradelte grunnen fikk
gnr. 527 bnr. 2, og det er her garasjeanlegget ble etablert. | forbindelse med fradelingen ble det tinglyst
en erklaering/avtale, hvor det blant annet er fastslatt at gnr. 227 bnr, 562 «skal ha bruksrett til 37
parkeringsplasser pé gnr. 527 bnr. 2».,

Det felger av ovennevnte at gnr. 227 bnr. 562 har tinglyst rett til adkemst og 37 parkeringsplasser i
garasjeanlegget pa gnr. 527 bnr. 2. Styret i Sameiet ble gjort kient med dette ferst i februar 2025.

Det falger av grunnboken til gnr. 527 bnr. 2 at det er en rekke hjemmelshavere knyttet til de ulike
parkeringsplassene. Parkeringsplassene er saledes solgt.

Sameiet ensker naturligvis & benytte seg av de 37 parkeringsplasser som folger av de tinglyste
erklzeringene. Sparsmalet er om Sameiet kan gjere gjeldende en slik rett per i dag.

3. SP@RSMAL OM FORELDELSE AV RETTEN TIL A KREVE PARKERINGSPLASSENE

3.1. Overordnet

Fordring pa penger eller «andre ytelser» er gjenstand for foreldelse, jf. foreldelsesloven (fel.) § 1.

| lovkommentaren til bestemmelsen pa Rettsdata (note 1), er det vist til at en fordring pa ytelse «er
gjenstand for foreldelse selv om kreditor har fatt rettsvern for sitt erverv f.eks. gjennom tinglysing, jf. Rt.

1923 s. 202». Det uttales videre at; «Qgsa krav pé 4 fa utstedt skjate i henhold til en dom mé anses som
en fordring som er gjenstand for foreldelse, jf. Rt. 1985 s. 503.»
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Eiendomsrett og «andre tinglige rettigheter» regnes derimot ikke som fordringer og foreldes derfor ikke.
| lovkommentaren er det i den forbindelse uttalt at:

«Sasrskifte problemer kan oppsta i forbindelse med overdrageise av formuesgoder. Det ma da avgjeres
hva som skal til for at et krav gar over fra 8 veere obligatorisk (og gienstand for foreldelse) il & bli tinglig
(og ikke lenger gfenstand for foreldelse). Sparsmaélet er naermere draftet av Stub Holmboe s. 29 fig;
Kjenstad/Tjomsland s. 29 flg.; Hagstrem m.fl. s. 802; Roed s. 118 flg.; Krokeide s. 3-35 vedrorende fast
eiendom; Holdg s. 38-50 vedrarende lesningsretter og opsjoner og Saebp s. 603-614 vedrarende
betrodde midler. Kjenstad/Tjomsland legger til grunn at overfaringen av den faktiske radigheten fil
erververen normailt vil vaere avgjarende.»

Et sentralt sparsmal er dermed om den tinglyste retten til 37 parkeringsplasser har gatt over fra  veere
«obligatorisk (og gjenstand for foreldelse) til & bli tinglig (og ikke lenger gjenstand for foreldelse).

Hoyestrett papeker imidlertid i dom avsagt 29. mars 2012, HR-2012-672-A, at grensen mellom
obligatoriske og tinglige krav ikke er klar, og at «det har veert advart mot a bygge direkte pa sondringen
ved avgrensningen av hvilke krav som etter sin art kan foreldes.

Det vises videre til felgende uttalelse i lovens forarbeider, Ot.prp.nr. 38 (1977-1978) side 50-51:

«[side 50] Det er uten betydning hva slags ytelse fordringen gar ut pa, f eks penger (som er sagrskilt
nevnt i lovteksten), varer, individuelt bestemte ting, fast eiendom eller arbeidsyteiser. Det er derfor ikke
noe til hinder for at en avtalt - men ikke fullbyrdet - rett til & fa rddighet over lgsere eller fast eiendom
kan foreldes, seiv om erververen har oppnadd omsetningsvern for sin rett ved tinglysing elfler pa annen
maéte (jf Rt-1923-202). Dette gjelder ogsa avialte lesings- og [side 51] forkjopsretter. - Det er ogsé
uten betydning hvilket juridisk grunniag fordringen har, om den bygger pa aviale, rettsbrudd, eller om
den har familierettslig eller offentligrettslig grunniag.

Derimot er de tinglige radighetsretter ikke a betrakte som fordringer og er heller ikke gjenstand for
forelding. Disse kan bare falle bort ved hevd eller annet ekstinktivt erverv. Saleis foreldes ikke en eiers
vindikasjonsrett, en leietakers aktuelle bruksrett elfer en servitutthavers aktuelle servituttrett »

At en servituttrett (en rettighet pa annen manns grunn) ikke foreldes, underbygges ogsé av dom avsagt
av Borgarting lagmannsrett 23. april 2004, LB-2007-099801. Saken gjaldt spersmal om blant annet rett
til biloppstillingsplass for fire eiere av en fritidseiendom, og spersmél om foreldelse. Skjgtene for tre av
hytteeiendommene inneholdt felgende bestemmelse:

«Eiendommen skal ha rett til 1 batplass samt parkeringsplass for 2 biler etter anvisning fra grunneier pa
gnr. 66 bnr. 58 i Onsay, samt gangvei for tomten fra parkeringsplass og batpiass over denne eiendorm.»

Det vises videre til lagmannsrettens konkrete vurderinger:
«Lagmannsretten finner det nemlig kiart at hver av hyttetomtene har krav pa to biloppstillingspilasser

pé Bente og Tom Bjerklunds eiendom. Det falger av skjetene for tre av efendommenes vedkommende,
0g av erkleeringen fra 1993 hva gjelder den fierde eiendommen. Bente og Tom Bjerklund har ikke
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godtgjort noen grunn til at de ikke skal méatte respektere hytteeiernes rettigheter. Lagmannsretten
legger tif grunn at det opprinnelig var plass tif biloppstillingsplasser til alle. Bente og Tom Bjerkiund har
hele tiden veert kjent med hvordan eiendommen s ut og har kjent til innholdet i skjetene og selvsagt
0gsé den erklasringen de selv har utferdiget. Samtlige rettigheter er tinglyst. Retten til
biloppstillingsplass er en realservitutt som pahviler den tienende eiendom. Som tinglige rettigheter er
de ikke gfenstand for foreldelse. De vanskelighetene som i dag er forbundet med a sette gardsplassen
i en slik stand og med en slik storrelse at hytteeierne kan fa sin rett, skyldes forhold pa de ankende
parters side og som de maé baere risikoen for. Hvordan de ankende parter innretter seg for & legge til
rette slik at tomteeiernes rettigheter kan utaeves, kan lagmannsretten ikke regulere nermere.
Lagmannsretten bemerker at de ankende parter ikke har tatt skritt for 3 fa servituttene avskipet eller
omskipet, helt eller delvis, hvilket ville ha vaert det naturlige dersom de menle at den tjenende eiendom
ikke lenger kunne danne grunniag for utevelsen av servituttene.»

| dom avsagt av Eidsivating lagmannsrett den 10. oktober 2016, LE-2016-007576, ble et
utbyggingsselskaps rett til & regulere, opparbeide og omsette tomter, avtalt med grunneieren i 1987 og
1996, ansett foreldet som obligatorisk krav. Fra dommen hitsettes:

«Lagmannsretten ma ferst ta stilling til hvem som i dag er eier av gnr. 45 bnr. 66. Dersom Nes Eiendom
AS allerede er eier oppstar det ikke sparsmal om foreldelse, idet eiendomsrett er en tinglig rettighet
som ikke foreldes. Om eiendomsretten fortsatt er hos Hertzenberg, vil det derimot oppsta sparsmél
om Nes Eiendom AS' krav - som da vil vaere et obligatorisk krav - er foreldet.

Med tinglig rett menes her en fast radighelsrett over en fordring, gienstand eller fast eiendom mens
det med obligatorisk krav menes at det foreligger en rett til 4 fa slik radighetsrett, jf. Holde: "Foreldelse
av lesningsretter og opsjoner knyttet til fast eiendom?”, Lov og rett, 2013 side 40. Det feiger av dette at
det blir nedvendig a ta stilling til om eiendomsretten har gatt over mellom partene, elfer om det enna
ikke har skjedd.

Sparsmalet om néar eiendomsretten er overfert inter partes vil bero pa en tofking av
stiftelsesgrunnlaget mellom partene i transaksjonen. (. ...)»

3.2. Konkret vurdering

Den ferstnevnte dommen kan tas til inntekt for at de tinglyste erklzeringene om rett til 37
parkeringsplasser er 4 anse som realservitutter som ikke er gjenstand for foreldelse. Faktum i Sameiets
sak er imidlertid noe mer komplisert enn det som var tilfelle i denne dommen, hvor det fremgikk av
skjgtene at hver av hyttetomtene hadde krav pa to biloppstillingsplasser. Kjgperne av disse
hyttetomtene var da utvilsomt rettighetshavere til de tinglyste realservitutiene.

| henhold til Overenskomsten, hadde Bassee, som davaerende eier av gnr. 227 bnr. 562 «rett til 4 selge
eller leie ut sine plasser, samlet eller enkeltvis» (hvorvidt Bassge kunne gjare dette i lys av
offentligrettslige krav om 4 sikre parkeringsplass er et annet spersmal, se punkt 4)

Styret har foretatt naermere undersgkelser, og har blant annet avdekket at Tyrmi, som har eid leilighet
siden bebyggelsen var ny, og som eier en av parkeringsplassene, fikk tilbud om a kjspe
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parkeringsplassen for kr 200 000 i forbindelse med byggingen. Det felger av grunnboken knyttet til gnr.
527 bnr. 2, at Tyrmi ervervet parkeringsplassen den 8. august 2008 til nettopp kr 200 000, og at hennes
eierandel utgjer 1/151. Sa vidt de husker kjopte de plassen direkte fra AF Ragnar Evensen AS, og
uavhengig av leilighetskjepet. [Dersom de kjepte direkte av AF, og ikke Bassae, er det vel ikke gitt at de
har en av de 37 plassene som Basspe hadde fatt tildelt?]

Parkeringsplassene ble tilsynelatende verken overdratt til, eller stilt til radighet for, borettslaget som
sadan, Et borettslag kan heller ikke erverve rettigheter eller padra seg plikter fer det er registrert, jf. Lov
om burettslag av 6. juni 20023 nr. 39 {burettslagslova) § 2-9 tredje ledd. [Det tas forbehold om at jeg
ikke er kjent med stiftelsesdokumentet til borettslaget eller andre forhold knyttet til opprettelsen av
borettslaget. Vedtektene kan ogsé si noe om parkering.] Andelseierne fikk derimot mulighet til & kjope
parkeringsplass. [Jeg skulle gjerne sett et eksempel pa kispekontrakt knyttet til parkeringsplassenel.

Det ber undersakes helt konkret hva som skjedde med de 37 plassene som Bass@e var sikret, og som
han kunne selge eller leie ut.

Dersom det viser seg at de 37 parkeringsplassene ble solgt av Bassge til andelseiere i borettslaget pa
gnr. 256 bnr. 2, synes ikke det & vaere i strid med Overenskomsten, Sa lenge 37 parkeringsplasser ble
tildelt de som skulle bo i borettslaget oppfert pa gnr. 227 bnr. 562, ma det ogsa legges til grunn at
parkeringsdekningen for felt F1, strengt tatt ble oppfylt for gnr. 227 bnr. 562.

Borettslaget ble senere opplest, hvorpa Sameiet ble opprettet og seksjonert 28. september 2010.
Seksjoneringen ble dermed regulert av den na opphevede Lov om eierseksjoner av 23, mai 1997 (eiersl,
a7). | motsetning til dagens eierseksjonslov (som tradte i kraft i 2017), hadde eiersl. 97 ikke spesifikke
bestemmelser om parkeringsareal som vilkar for seksjonering. Dette tilsier at det ikke nadvendigvis var
noe i veien for at Bassee hadde solgt eller leid ut parkeringsplassene enkeltvis til andelseiere i
boretislaget, som ved seksjoneringen ble seksjonssameiere. Hvorvidt det ble regulert noe om
parkeringsplasser i forbindelse med opplesningen av Boretislaget og stiftelsen av eierseksjonssameie,
er ukjent.

I henhold til § 7 bokstav d) i dagens lov er det stilt som vilkar at det er «avsatt tilstrekkelig
parkeringsareal til & sikre det antallet parkeringsplasser som falger av byggetillatelsen.» Bestemmelsen
er forstatt slik at kommunen bare skal kontrollere at det er avsatt s& mange parkeringsplasser som
byggetillatelsen bestemmer. Hvordan parkeringsplassene organiseres, er kommunen uvedkommende.
Fra forarbeidene til denne bestemmelsen hitsettes:

«Konsekvensen av forsfaget er at uthyggeren kan velge mellom flere afternativer nar han skal fordele
parkeringsplasser: Plassene kan vaere fellesareal dersom utbygger gnsker at de skal vaere til felfes
bruk for alle seksjonseierne. De kan ogsa vaere én (eller flere) naeringsseksjon(er), men da ma
seksjonen ha egen inngang. Naeringsseksjonen kan eies av utbygger selv eller noen han selger
seksjonen til, noen av seksjonseierne eller alfe seksjonseierne i fellesskap. Parkeringsplassene kan
ogsé seksjoneres som lilleggsdeler til boligseksjoner. Et siste alternativ er 4 organisere
parkeringsarealet i en egen anleggseiendom.»
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Selv for det tilfelle denne bestemmelsen var gjeldende ved seksjoneringen i 2010, ville det altsa vaere
kommunen uvedkommende hvordan parkeringsplassene organiseres, forutsatt at gnr. 227 bnr. 562 ble
sikret parkeringsdekning som var forutsatt i byggetillatelsen, som antakelig henviste til 37 plasser.

Gjennomgangen sa langt tilsier at Bassee, som eier av gnr. 227 bnr. 562, hadde rett til & selge eller leie
ut sine plasser, samlet eller enkeltvis. Nar det aldri har skjedd en overdragelse av noen av
parkeringsplassene til borettslaget, og de heller ikke har blitt stilt til radighet for borettslaget, verken i
forbindelse med stiftelsen eller etter, ma det nok legges til grunn at de tinglyste parkeringsplassene er &
anse som obligatoriske rettigheter som er gjenstand for foreldelse for borettslagets del. [Det tas
forbehold om at stiftelsesdokumentene eller vedtektene til borettslaget kan gi grunnlag for en annen
tilneerming]

Dersom parkeringsplassene derimot var formelt overdratt til borettslaget, eller ble stilt til disposisjon til
fordel for borettslaget, uten at dette ble fulgt opp i praksis, ville det derimot vazre naturlig & anse de
tinglyste parkeringsplassene som tinglige rettigheter som ikke er gjenstand for foreldelse for
borettslagets del.

Ettersom konklusjonen er noe usikker, vurderes begge de ovennevnte scenarioene:

Den alminnelige foreldelsesfristen er 3 ar, jf. foreldelsesloven § 2. Foreldelsesfristen regnes fra den dag
da fordringshaveren tidligst har rett til & kreve oppfyllelse, jf. foreldelsesloven § 3 nr. 1. For krav som
oppstar ved mislighold, regnes foreldelsesfristen fra den dag da misligholdet inntrer, jf. nr. 2.

| denne saken er det noksé klart at den alminnelige foreldelsesfristen p& 3 &r for lengst er utlgpt,
uavhengig av om foreldelsesfristen beregnes etter nr. 1 eller nr. 2.

Dersom fordringshaveren ikke har gjort fordringen gjeldende fordi han manglet nedvendig kunnskap om
fordringen eller skyldneren, inntrer foreldelse tidligst 1 ar etter den dag da fordringshaveren fikk eller
burde skaffet seg slik kunnskap», jf. foreldelsesloven § 10 nr. 1.

Det felger imidlertid av § 10 nr. 4, at foreldelsestiden ikke kan forlenges med mer enn til sammen 10 ar.
Dette innebaerer at krav som foreldes etter den alminnelige fristen i § 2 vil veere foreldet etter 13 ar selv
om det gis en tilleggsfrist som falge av uvitenhet jf. lovkommentaren til bestemmelsen pa Rettsdata
(note 56).

Dersom man gar 13 ar tilbake i tid, er man i 2012. Dette tilsier at et eventuelt krav uansett er foreldet per i
dag.

Forutsatt at den tinglyste retten til 37 parkerin ser ikke er gjenstand for foreldelse:
Etter tinglysingsloven §§ 20 og 21 gér tinglyste rettserverv i kollisjonstilfelle foran rettserverv som ikke

er tinglyst samtidig eller tidligere, likevel slik at det eldre rettserverv gar foran det yngre dersom
erververen da hans rett ble tinglyst, kjente eller burde kjenne den eldre rett.

Sak 9620/KR Side7av9
Side 180 av 183



NCO

Bestemmelsene fastslar et prinsipp om «best i tid, best i rett», unntatt i tilfeller der den siste erververen
(kjgper av parkeringsplassene i 2008 og fremover) ikke kjente eller burde kjenne den «eldre rett» (de
tinglyste erklzeringene fra 2005 og 2007).

Dersom kjeperne sjekket grunnboken til gnr. 527 bnr. 2 (garasjeanlegget) ser man en tinglyst erklaering
om bruk av underjordisk parkeringsanlegg blant annet til fordelt for gnr. 227bnr. 562.

Dersom kjaperne ay de enkelte 37 parkeringsplassene var andelseiere i borettslaget, hadde de ikke
grunn til 4 tro at Bassge eventuelt ikke var i rettslig posisjon til & selge eller leie ut de aktuelle
parkeringsplassene. Da har de etter all sannsynlighet ekstingvert (utslettet) borettslagets rett.

Dersom kjeperne derimot ikke hadde eller skulle ha noen tilknytning til bnr. 227 gnr. 562, eller de evrige
eiendommene som er nevnt som rettighetshaver til bruk av garasjeanlegget, kan det tilsi at de ikke var i
aktsom god tro.

Faktum knyttet til salget av parkeringsplassene ma undersgkes naermere far det kan konkluderes.
4, SPORSMAL OMERSTATNING SOM FOLGE AV MANGLENDE PARKERINGSPLASSER

Som gjennomgangen viser, hadde Bass@e, som eier av gnr. 227 bnr. 562, rett til 4 selge eller leie ut sine
plasser, samlet eller enkeltvis.

Dersom Bassge solgte eller leide ut parkeringsplassene til andelseiere i borettslaget pa gnr. 227 bnr.
562, synes ikke det & veere i strid med Overenskomsten, Sa lenge 37 parkeringsplasser ble tildelt de
som skulle bo i borettslaget oppfert pa gnr. 227 bnr. 562, ma det ogsa legges til grunn at
parkeringsdekningen for felt F1, strengt tatt ble oppfylt for gnr. 227 bnr. 562. | safall har jeg
vanskeligheter med & se at det foreligger en erstatningsbetingende uaktsomhet i dette tilfelle.

Dersom Bassge derimot solgte eller leide ut parkeringsplasser til utenforstiende, altsa til noen som ikke
hadde noen tilknytning til gnr. 227 bnr. 562, og dette medferte at den forutsatt parkeringsdekningen for
gnr. 227 bnr. 562 ikke ble oppfylt, kan det derimot stille seg annerledes.

Hvorvidt Sameiet, som et nytt rettssubjekt i 2010, per i dag er i rettslig posisjon til 4 kreve erstatning,
beror pa naermere vurderinger som bar giennomfares nar faktum er noe mer klarlagt. Det vises til de
spersmalene/merknadene som fortlepende er inntatt overfor, markert med gul tekst.

5. AVSLUTTENDE MERKNADER - ANBEFALING OM SAKSHANDTERING

Gjennomgangen tilsier at Bassge, som eier av gnr. 227 bnr. 562, hadde rett til 4 selge eller leie ut sine
plasser, samlet eller enkeltvis.

Nar det tilsynelatende aldri har skjedd en overdragelse av noen av parkeringsplassene til borettslaget,
og de heller ikke har bilitt stilt til radighet for borettslaget, verken i forbindelse med stiftelsen eller etter,
mé det nok legges til grunn at de tinglyste parkeringsplassene er & anse som obligatoriske rettigheter
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som er gjenstand for foreldelse for borettslagets del. [Det tas forbehold om at stiftelsesdokumentene
eller vedtektene til borettslaget kan gi grunnlag for en annen tilnaerming]

Dersom parkeringsplassene derimot var formelt overdratt til borettslaget, eller ble stilt til disposisjon til
fordel for borettslaget, uten at dette ble fulgt opp i praksis, ville det derimot vaere naturlig & anse de
tinglyste parkeringsplassene som tinglige rettigheter som ikke er gjenstand for foreldelse for
boretislagets del.

Keonklusjonen er noe usikker. Det er imidlertid klart at dersom kravet er gjenstand for foreldelse, er
kravet foreldet per i dag. Dersom kravet ikke er gjenstand for foreldelse, er det likevel stor sannsynlighet
for at de som har ervervet de 37 parkeringsplassene, har vaert i aktsom god tro. | séfall har de utslettet
en eventuell rett borettslaget, eventuelt Sameiet, hadde.

Hvorvidt Sameiet, som et nytt rettssubjekt i 2010, per i dag er i rettslig posisjon til & kreve erstatning,
beror pa naermere vurderinger som bar giennomferes nar faktum er noe mer klarlagt.

Med vennlig hilsen

Aurlien Vordahl & Co Advokatfirma AS

-’,»" = ) e .. ‘)‘ )
} 1 f{c‘}ﬂf:ﬁ’ﬁfm
Karoline Robertson

Advokat | Assosiert partner
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Dekningsbekreftelse sak 25.149451 — Sameiet Tegelverksgata 171

Tvisten mellom Sameiet Tegelverksgata 11 og Karlstadsgaten 11 AS, Sofies Hage Boligsameie og
Sofies Hage Boretislag, om tinglyst rettighet til 37 parkeringsplasser er dekket under deres
totalforsikring.

Dekningen innebeaerer blant annet

s Dekning av ngdvendige og rimelige utgifter til advokat, rettsgebyr, kostnader til sakkyndige i
anledning saken og idgmte sakskostnader.

» Dekning av tilkjente sakskostnader nar det kan dokumenteres at motpart ikke er sgkegod.

s  Advokatkostnader dekkes med timepris oppad begrenset til den offentlige salaersats, som
per n tilsvarer kr. 1 315 i timen eks. mva. Hvis timesprisen overstiger gjeldende salaersats,
m3 det overskytende dekkes av dere som forsikringstaker.

e If erstatter ikke merverdiavgift som forsikringstaker har fradragsrett for i sin
nzeringsvirksomhet.

s Egenandelen er kr. 10 000 + 20 % av ethvert dekningsmessig belgp.

e Basert pa opplysningene vi har mottatt, dekkes utgiftene fra tvistedato satt til 16. april 2025.

+« Den samlede erstatning ved hver tvist er begrenset til kr. 400 000.

+ Den samlede erstatning for hver tvist er begrenset til forsikringssum, selv om det er flere
parter pa samme side, ogsa dersom partene har forskjellige forsikringsavtaler i forskjellige
selskap.

e Dersom det er flere parter pa samme side fordeles kostnadene forheldsmessig mellom
partene.

» |f sitt ansvar er begrenset til den antatte gkonomiske verdi av sikredes interesse i saken,
dersom utgiftene ikke er forhdndsgodkjent av If.

Vi ber om at faktura som #nskes dekket inneholder oversikt over totale omkostninger og spesifiserte
timelister med dato, aktivitet og antall timer. Tilsvarende gjelder ved eventuelle delavregninger. Ved
delutbetalinger fra If er advokat ansvarlig for a tilbakebetale eventuelle tilgodehavende.

Nar saken er avsluttet bes det om at det sendes kopi av eventuell dom eller forlik i saken.
Deres forsikringsvilkar gir dere for gvrig fullstendig informasjon om hva dekningen innebaerer i sin
helhet, samt mer informasjon om selve cppgj@ret.

Har dere spgrsmal til If i denne saken eller om Advokatforsikringen deres, ta gjerne kontakt med oss
pa advokatforsikring@if.no eller pé telefon 21 49 03 01.

Vi gnsker dere lykke til videre med saken.

Med vennlig hilsen If Advokatforsikring
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:
| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal magte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til &8 mete og stemme pa
generalforsamling/arsmegte Mandag 16.03.2026.

| et barettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier giennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter vaere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mater som skal giennomfares digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
horettslag/sameie innen periode for kommentarer/spersmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Ushl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pé egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:
Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmete.

(sted), den {dd.mm.aa).

Eiers underskrift

A
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u S



Protokoll

Fra ordinaert drsmgte i Sameiet Teglverksgata 11 mandag 16.03.2026 kl. 17:30 - I
oppgangen.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Camilla Johnsen Fagervold

1.2 Valg av sekreteer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Camilla Johnsen Fagervold

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Anders haneborg

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering.

Antall fremmgtte med stemmerett: 21
Antall fremlagte fullmakter: 3
Totalt: 24

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2025
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
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anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2025 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og falger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i regnskapet
for 2026.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 180 000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Tinglyste Garasjeplasser i nabobygg
Bakgrunn for saken:

Det ble i slutten av siste styreperiode avdekket av sameier og ndveerende styremedlem
Michael R. @istad at det finnes tinglyste servitutter gjeldende GNR. 527 BNR. 2
parkeringssameiet Sofies hage. Ifglge tinglysningen har vart sameie rett til bruk av 37
parkeringsplasser i sameiet. Michael er eiendomsmegler og det var gjennom et salg at han
kom over denne informasjonen. Tinglysningen star ikke oppfert pad vart gard og
bruksnummer, derfor var det ikke kjent fra fgr. Styret da besluttet da at dette matte
underspkes nzermere da dette kunne ha stor betydning for vart sameie,

Mye av dokumentene for denne saken er offentlig tilgjengelig gjennom plan og
bygningsetaten og statens kartverk. Styret fant da dokumenter og kontrakter som viste at
det under byggingen av sameiene som i dag heter karlstadgata boligsameie og sofies
hage boligsameie, og pd samme tiden vart bygg ble totalrenovert, fantes det avtaler om
parkeringsdekning i omradet. kort fortalt s ble det tilsynelatende for & dekke opp om
davaerende krav om parkering per enhet gjort en avtale om at vart sameie skulle ha 37
plasser i det nye parkeringsanlegget som under de andre nye byggene. Det er her
tinglysningen stammer fra, altsa tilbake i 2005. Men nar leilighetene ble solgt til
borettslaget teglverksgata 11, var det da uten noen parkeringsrettigheter, dette var ikke
nevnt heller i prospektene. I fglge sameiere som har bodd her siden starten, s8 fikk
kjopere tilbud om & kjgpe parkeringsplasser direkte av utbyggeren og noen gjorde dette.
De 37 plassene er i dag eid av privatpersoner inkludert noen beboere i vart sameie.

Ettersom saken fremsto noe kompleks, sa ble advokatfirmaet AVCO hyret inn for & sette
seg inn i saken og redegjgre for sameiets mulgiheter til & ta i bruk disse plassene. vi fikk
fgrst utarbeidet en juridisk vurdering av saken (vedlagt som 2025.03.25 Notat (i)). Styret
var etter dette fremdeles usikker pd om vi skulle ga videre med saken, styret ville derfor
ha en vurdering av sjansene til & vinne frem med saken og eventuelle sakskostnader og
risiko. Vi fikk da en til vurdering av saken (vedlagt som 2025.06.18. Notat (ii) - juridisk
vurdering og prosessrisiko).

Sameiet har advokatforsikring gjennom var byggforsikring i IF, vi fikk bekreftelse av
dekning av de. Denne har et absolutt tak pd 400 000 kr og en egenandel pa 10% og 20%
av et hvert dekningsmessige belgp. Se vedlagt (Dekningsbekreftelse sak 25.149451) for
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detaljer.

Slik saken stdr nd ma det tas en beslutning om saken skal tas videre og rette krav mot
eierne av parkeringsplassene for bruksrett av disse parkeringsplassene eventuelt et
gkonomisk krav.

Styret ber om at alle som skal stemme i saken setter seg grundig inn i sakens dokumenter
som er vedlagt fgr motet.

Vedtak:
Alternativ nr. 2 fikk flest stemmer, styret gar ikke videre med saken.

6. Valg

6.1 Valg av styreleder

Styreleder Eivind Wormdal er pa valg i ar, Eivind stiller ikke til gjenvalg, men kan vurdere
posisjon som styremedlem.

Vedtak:

Valgt ble: Antoine Iskandar for 1 &r

6.2 Valg av medlemmer til styret
Olav Erling Aaland er pa valg i &r

Anders Haneborg er pa valg i ar

Michael Ramberg @istad's posisjon er pa valg i &r, Michael har solgt og stiller ikke til
gjenvalg.

Vedtak:
Valgt ble: Marit Sommerseth Schiefloe for 2 ar

Valgt ble: Eivind Wormdal for 2 &r
Valgt ble: Eirik kaldahl for 2 8r

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Edit Bg er pd valg i &r

Vedtak:
Valgt ble:Edit Bg for 1 r

Valgt ble: Olav Erling Aaland for 1 ar

6.4 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Ingen valgkomite
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Protokoll for Sameiet Teglverksgata 11

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Camilla Johnsen Fagervold (sign.)
Sekretaer Camilla Johnsen Fagervold (sign.)
Protokollvitne Anders Haneborg (sign.)

19.03.2026
19.03.2026
19.03.2026



Vedtekter for
Sameiet Teglverksgata 11
Org.nr.: 998 478 197

i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

Vedtatt 14. november 2011 pa konstituerende arsmgte
med endringer pa ordinaert arsmgte 5. juni 2012, ordinaert arsmate 30.
april 2014 og ordineert arsmgte 21. mars 2018.

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Eierseksjonssameiet Teglverksgata 11. Sameiet bestar av 58 boligseksjoner i henhold til
oppdelingsbegjeering. Sameiets seksjoner og fellesareal skal nyttes til boligformal, og
naeringsseksjoner til naering.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjonen av
eiendommen, gnr. 227 bnr. 562 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT
Sameiet ma registreres i Branngysundregisteret.

Hver seksjonseier har hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av arealer som er knyttet til
bruksenheten. Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som fglger av
oppdelingsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler
fastsatt av arsmeotet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, jfr. § 1.1. ledd og
ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjonene.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre seksjonseiere ungdig eller urimelig hindres i
bruk av anleggene, som avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige
bygningsmessige forandringer eller installasjoner i den enkelte seksjon skal meldes til styret.

Ledninger, ror, og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjoner.

§3 FELLESUTGIFTER

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Fellesutgiftene fordeles mellom seksjonseierne etter starrelsen pa sameiebrgkene. De andre
seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som faglger
av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes
gjennomfart.




§4 VEDLIKEHOLD

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) Inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gqulvbelegqg, varmekabler, membran og sluk

g) veqg-, qulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterderer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé ngdvendiqg reparasjon og utskifting av det som er nevnt i
annet, tredje og fierde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og vtterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert utfart
av den tidligere seksjonseieren.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt som nevnt over. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting
nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa felles installasjoner som gar giennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner giennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet punktum. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og giennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.




§ 4-1 Erstatningsansvar

Sameiet kan kreve erstatning, egenandel ved forsikringsdekning og andre direkte utlegg
dekket av seksjonseieren ved skade som skyldes forsett eller uaktsomhet fra seksjonseier,
seksjonseiers husstand eller den disse har overlatt seksjonen til.

Sameiet kan kreve erstatning av seksjonseier for direkte utlegg knyttet til utlgst brannalarm,
dersom det beviselig har veert som fglge av forsett eller uaktsomhet fra seksjonseier,
seksjonseiers husstand eller den disse har overlatt seksjonen til.

§5 VEDLIKEHOLDSFOND

Arsmgtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet
innkreves i den manedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.

§6 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE
Erverver og leier av seksjon ma meldes til styret for registrering.

En hver seksjonseier som leier ut sin seksjon plikter & melde fra til styret om hvem som er
leietaker av seksjonen og leietiden. Samt kontaktinformasjon til leietaker.

§7 STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder, og to andre medlemmer. Styret velges
av arsmgtet med alminnelig flertall, og for ett eller to ar. Styrets leder velges saerskilt.

§8 STYRETS KOMPETANSE

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmeatet. Styret har
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner, se § 58, rett til & treffe alle bestemmelser som
ikke er beskrevet i loven, vedtektene eller beslutninger fattet av arsmetet.

Avgjarelser som kan fattes av et vanlig flertall i arsmate, kan ogsa fattes av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representeres styret ved lederen
og ett styremedlem seksjonseierne, og forplikter dem ved sin underskrift. Styret kan gi
prokura.

Styret har fullmakt til & uthente informasjon fra sameiets overvakningskamera dersom det er
utfart haerverk pa sameiets bygningsmasse eller eiendeler. Forholdet ma anmeldes til
politiet.

§9 OMSTYREMGTET

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr lederens stemme utslaget. De som stemmer
for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av styremedlemmene.



Styremgtene ledes av styrelederen. Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger.
Protokollen skal underskrives av de fremmeotte styremedlemmene.

§10 ARSM@TET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmeatet. Ordinegert arsmgte holdes hvert ar
innen utgangen av juni maned. Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det
ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmeatet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst atte dager,
hgyst 20 dager. Ekstraordinaert arsmete kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere
frist som likevel skal vaere minst tre dager.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmetet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa arsmate, ikke
innkalt, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfarer kreve at skifteretten
snarest, og for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgte.

§ 11 SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINZAERT ARSM@TE
Pa det ordinzere arsmeatet skal disse sakene behandles:
o Konstituering
Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning.
Valg av styremedlemmer
Andre saker som er nevnt i innkallingen

§ 12 MOTELEDELSE OG INNKALLING

Arsmgte skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mateleder som
ikke behgver veere seksjonseier. Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjgres
alle saker med alminnelighet (simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet
foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i arsmgatet for vedtak om:

e ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.

e omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter, salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i
sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap.

e andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.
samtykke til endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering som medfarer
gking av det samlede stemmeantallet.

¢ tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for seksjonseierne for mer enn 5 % av de arlige fellesutgiftene

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige

seksjonseiere.



§13 OM ARSM@TET
| arsmgtet har hver seksjon en stemme. Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig.

Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses a gjelde
forstkommende arsmgte, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles
tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
arsmetet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter a veere tilstede pa arsmgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra familiemedlem
fra hver boligseksjon har rett til & veere tilstede pa arsmetet og har rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles, og alle
vedtak som treffes av arsmetet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§ 14 REVISJON OG REGNSKAP

Sameiets revisor velges av arsmetet og tienestegjer inntil ny revisor velges.
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskap for foregaende kalenderar skal legges frem pa ordinzert arsmgte.
Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte

revisorer. | slike sameier skal styret sgrge for at det blir fart regnskap og utarbeidet
arsoppgjer etter reglene i lov om arsregnskap av 17.07.1998 nr 56.

§ 15 FORRETNINGSFQRER
Arsmegtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Det harer inn under styret a ansette forretningsfarer og andre funksjonaerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi
dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige
seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan arsmgtet samtykke i at avtale om forretningsfersel gjgres
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§16 MISLIGHOLD

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

Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.



§ 17 FRAVIKELSE

Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 39.

§ 18 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger etc. kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter
forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret far byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av ikke
vesentlig betydning for de @gvrige seksjonseiere, skal styret forelegge spgrsmalet for
arsmotet til avgjorelse.

§ 19 HABILITETSREGLER FOR ARSM@TE OG STYRE
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstadende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

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

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

Styremedlem eller forretningsferer ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal som vedkommende selv eller neerstdende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk interesse i.

§20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For gvrig gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017, dog slik at
vedtektsbestemmelser gar foran loven.

*kkkk



HUSORDENSREGLER

SAMEIET TEGLVERKSGATA 11
Revidert 10.02.2010

GENERELT:
1.

Husordensreglene er en veiledning i “god naboskikk” og inneholder forhold som ma iakttas av hensyn
til borettslagets drift og sikkerhet

Beboere plikter a rette seg etter husordensreglene til enhver tid, og er ansvarlig for at reglene
overholdes av alle husstandsmedlemmer og deres bespkende. Med beboere menes bade de som eier
og de som leier en andel i borettslaget

Eventuelle brudd pa husordensreglene forutsettes i fgrste omgang ordnet opp ved direkte kontakt
mellom de bergrte parter. Dersom ikke dette fgrer frem, tas forholdet skriftlig opp med styret. Kun
skriftlige klager blir behandlet. Styret sender videre ut klage til andelseier dersom det er grunnlag for
det.

BOMILI@ OG ORDEN

4.

Beboerne plikter a sgrge for ro og orden i og utenfor egen leilighet, slik at naboer ikke sjeneres.
Mellom kl. 23.00 og 07.00 ma det vises szerlig hensyn. Boring og annet stgyende arbeider skal forega
mellom kl. 08.00 og 20.00 mandag til fredag, mellom kl 10.00 og 17.00 i helgene. Ved
arrangementer/fester som medfgrer stgy skal det henges opp nabovarsel pa oppsalgstavlen i fgrste
etasje. Nabovarsel gir ikke dispensasjon fra rotiden.

Engangsgriller er strengt forbudt i vare fellesarealer, bade pa bakkeplan, og pa begge takterrassene.

Det er ikke tillatt a gjgre fasademessige endringer, enten ved @ montere parabol, utvendige
persienner eller annet synlig utstyr pa utsiden av fasaden.

Beboere henstilles for gvrig om a holde takterrassene ryddige og ordentlige slik at de ikke forringer
fellesarealer eller er til sjenanse for beboere og naboer.

Skilt til postkassene skal vaere ensartet i borettslaget. Styret fjerner merking som ikke er i trad med
reglene. Nye skilt i korrekt utforming fas kjgpt ved a kontakte styret.

BRANN OG SIKKERHET

9.

10.

11.

12.

13.

14.

Gassbeholdere ma av sikkerhetshensyn ikke oppbevares i kjellerboder. Oppbevaring av gassbeholder
skal informeres til styret i tilfelle brann.

Det er streng forbudt a lagre brannfarlige (for eksempel white sprit-klut) eller illeluktende
stoffer/kjemikalier i kjellerbodene.

Inngangs- og kjellerdgrer skal alltid vaere last. Slipp bare inn folk du kjenner. Postbud og avisbud har
egne ngkler.

Det er ikke tillatt @ hensette noen gjenstander eller sko i oppganger, korridorer, fellesarealer eller
remningsveier. Utgifter vedrgrende eventuell bortkjgring vil videresendes andelseieren.

Avfall og sigarettsneiper skal ikke kastes fra takterrasser eller vinduer. Det skal heller ikke henlegges
pa fellesareal inne eller ute.

Det er ikke tillatt 3 r@gyke noen steder inne i fellesarealene, heller ikke ute foran hovedinngangen.
Reyking skal skje i god avstand fra vinduer/dgrer til vart bygg.




FELLESAREALER
15. Styret sgrger for ngdvendig jevnlig renhold. Beboere har ansvar for a holde oppganger ryddige, og
tgrke opp ved egen tilgrising og s@k i fellesarealer og korridorer. Dersom det ma gjennomfgres
ekstraordineer vask etter sgl fra beboere, vil dette viderefaktureres den enkelte ansvarlige leilighet.

16. Barnevogn og rullatorparkering avtales med styret. Disse ma aldri veere til hinder for tilgang i
fellesarealer.

17. Sykler skal plasseres i felles sykkelbod eller i utendgrs stativ. Det skal ikke parkeres sykler andre steder
i fellesarealer. Sykler som over lang tid ikke er i bruk, bes lagret i egen privat bod, siden felles
sykkelparkering er begrenset.

18. Ved bruk av takterrasser skal det vises hensyn til andre brukere av denne. Brukere plikter a sgrge for
ro og orden. Spppel og private eiendeler skal fjernes etter bruk.

19. Heisen ma benyttes etter oppsatte retningslinjer. Misbruk av heisen, som medfgrer stans eller annet
behov for ekstra service, vil bli viderefakturert den enkelte ansvarlige seksjon. Styret tar i bruk
videoopptak for a avdekke den aktuelle seksjon.

PARKERING
20. Det er ikke tillatt & parkere pa omradet ovenfor oppsatte skilt. Korttidsparkering inntil 15 minutter i
forbindelse med ut- og innlasting er tillatt. Parkering utover 15 minutter for beboere eller besgkende
kan avtales med styret.

S@PPEL
21. Sgppel skal kastes i borettslagets beholdere i sgppelskuret. Det ma kun kastes vanlig

husholdningsavfall pakket inn i sammenknyttede baereposer eller pa annen forsvarlig mate. Det skal
ikke settes sgppel ved siden av beholderne eller utenfor inngangsdg@rene vare. Aviser og papp skal
legges i papirdunkene. Pappesker ma brettes sammen. Store mengder papp/emballasje er den
enkelte beboer ansvarlig for a kjgre bort. Likeledes spesialavfall som elektriske artikler, mgbler,
malingspann etc. Det skal ikke kastes flasker og glass i sgpla. Det finnes returcontainere i umiddelbar
nzarhet. Miljgstasjon (som tar det meste av spesialavfall) finnes for gvrig i Sofienbergparken.

DYREHOLD
22. Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. Bandtvang skal
handheves. Eierne oppfordres til & ivareta fellesskapet, og plikter a ta opp etter seg og unnga
sjenerende stgy fra bjeffing etc.

EIERSKIFTE
23. Beboere som selger plikter & melde dette til forretningsfgrer, som er USBL.

FREMLEIE
24. Styret presiserer at alt ansvar for leieboere og deres opphold i leid leilighet paligger den enkelte
andelseier. Kostnader som knyttes til en spesifikk leilighet, vil bli fakturert eier.

Utover disse husordensregler, henvises til:
Vedtekter for Teglverket Borettslag
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Dato 14.10.2016

Eier Eirin H. Sandstad
Innmeldtav  Eirin H. Sandstad

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, * deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normailt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt * den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1. Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg - Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til
erstatning for mekanisk ventilasjon

- Isolering av varmerer, ventiler, pumper - Sp d
9 ’ » pump - Individuell varmemaling i flerbolighus

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bgr til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nsermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear: 2006

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 56

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon: Mekanisk avtrekk



http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
seke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p4 www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme


http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Teglverksgata 11 Gnr: 227
Postnr/Sted: 0553 OSLO Bnr: 562
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 4
Bolignr: Festenr:
Dato: 14.10.2016 13:16:17 Bygnnr: 81364818
Energimerkenummer: A2016-712564
Ansvarlig for energiattesten: Eirin H. Sandstad
Energimerking er utfgrt av: Eirin H. Sandstad

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersakes 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
bgr ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bgr veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2

Tiltak 2: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfalgende 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 pa varmeanlegg
Tiltak 3: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for a redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 4: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til
energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
lzsninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overferer forbruksverdier tradlgst.
Leverandgr avleser arlig (eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak
Tips 1: Foelg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.



Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk 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.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk spareparer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: 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 ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stav pa kjgleribber 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.

Tips 9: 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 & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ann Kristin Gundersen
TEGLVERKSGATA 11

Dato: 29.04.2026

Deres ref: Vér ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86531594
9165762

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.227 BNR. 562

Vi viser til bestilling av 20260428 for TEGLVERKSGATA 11.

GNR. 227 BNR. 562

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 03.02.2005.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fert i eiendomsregisteret i Oslo, er

1985 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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£ Reguleringskart
Oslo

Dato: 29.04.2026 — Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 227/562

Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. -

Malestokk 1:1000 - Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 156924/ 86531594 Deres ref.:

Hgydereferanser Adresse: Teglverksgata 11

- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
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6644300



TEGNFORKLARING -

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

143 - Kontor/bolig

144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
168 - Barnehage m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

1430 - Idrettsstadion

REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

RpRegulertHgyde

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygning som forutsettes revet
-------------- Underjordisk anlegg
— — — — Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fiernet

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

/ Oppheving av eiendomsgrense

T Inn-/utkjgring

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2014 - Gatetun
3040 - Friomrade

2/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

————— RpBestemmelseGrense
/" RpAngittHensynSone
— + —  — RpAngittHensynGrense

. \U \\ RpSikringSone
— + =— « — RpSikringGrense

70 - Felles avkjgrsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formalavgrensning

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan
== === === Plangrense (gammel lov)

= mem == Plangrense (ny lov)
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Tegnforklaring - kommuneplan
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===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Neas AS v/ Svein Roar Holt
Postboks 183
1325 LYSAKER

Dato: 'n»_ SEN. 20“5

Deres ref: Var ref (saksnr): 200504857-9 Saksbeh: Frederik Semme Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TEGLVERKSGATA 17 Eiendom: 227/562/0/0

Tiltakshaver:  Hans F. Bassoe Adresse: Maltrostveien 37, 0786 OSLO

Seker: Neas AS v/ Svein Roar Holt Adresse: Postboks 183, 1325 LYSAKER

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring
RAMMETILLATELSE

Svar p4 seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93. Vilkar for igangsetting .

Seknaden gjelder ombygging av industribygning til bolig. Tiltaket er oppgitt 4 utgjore 3536 m’ BRA
(bruksareal).

I medhold av plan- og bygningslovens §§ 93 a og 95 nr 1 godkjennes seknaden; vedlagt tegning 26,
27,28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, og for gvrig pa de vilkir som er nevnt under.

Det foreligger ikke protester til ssknaden.
Tiltaket tillates ikke igangsatt for det foreligger igangsettingstillatelse.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis for fullstendig seknad etter pbl. § 94 nr. 1, ferste og annet ledd er
innsendt og undergitt nedvendig kontroll.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr. byradsvedtak av 27.06.97, sak 1425; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.11.95.

Bortfall av tillatelse
En tillatelse gjelder i 3 4r. Tiltaket ma vzre satt i gang innen 3 r, ellers faller tillatelsen bort. Ved seknad
etter § 93 begynner fristen & lepe fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Seknaden:

Seknaden (mottatt 01.09.2005) omfatter reguleringsplanens felt F 4 og gjelder ombygging av en av Freias
tidligere industribygning med “Freiabroen”, til 58 leiligheter over 7 etasjer. Tiltaket er oppgitt 4 utgjere
3866 m”> BRA. I tillegg til bruksendringen omfatter seknaden endring av fasader mot bakgérd og

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:

Avdeling for omradeutvikling Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920
Omradeplaner 2, tett by Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo
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takterrasse for 4 tilrettelegge for boliger. Uteoppholdsareal for boligene er plassert 1 bakgérd, i
Teglverksgata (privat del) og to takterrasser, i tillegg kommer balkonger. Parkeringen skal vare innenfor
reguleringens felt F1.

Spesielle forhold:

I seknaden omtales eiendommen som Teglverksgata 17. Dagens adresse er Johan Throne Holsts plass 1.
Ny adresse vil bli gitt etter ferdig behandling av byggesgknad. I dette vedtaket har etaten likevel valgt &
omtale eiendommen som Teglverksgata 17.

Dokumentasjon: Plan- og bygningsetaten har vurdert seknadsdokumentasjonen til & veere god nok til & gi
rammetillatelse. Etter avtale med ansvarlig seker retter saksbehandler innsendte plantegninger slik at der
det star "hybel” vil det i godkjente tegninger std “soverom”. I de rom som utgjer Freiabroen péferer
saksbehandler "bod”.

For igangsettingstillatelse gis ma det vaere innsendt revidert tegninger av underetasjen hvor kjekken er
inntegnet i LUO1. Videre méa det dokumenteres hvordan krav til utsyn er tilfredsstilt for leilighetene LU04
-06. Ny tegning av 5. etasje mé ogsé innsendes for 4 f& dokumentert at leilighet 1508 far sikret tiltak mot
innsyn og stey fra felles takterrasse. Plan- og bygningsetaten har ved rammetillatelse ikke godkjent kart
med tiltaket inntegnet, da etaten ikke vil kunne anbefale viste plassering av seppelbod under Freiabroen.

Gjeldende plangrunnlag:

Tomten er regulert til spesialomrade bevaring (bolig og kontor), felt F4, i reguleringsplan for
Teglverksgata 8 og 10, Kgbenhavngata 5 og Johan Thorne Holsts plass 1, S-4127, vedtatt 15.12.2004. P4
grunn av at Felt F4 er regulert til spesialomride bevaring er grad av utnyttelse ikke definert for denne
tomten.

Estetiske krav:

Med unntak av plassering av avfallsbod under Freiabroen, vurderes tiltaket & vaere 1 henhold til
overordnete krav til estetikk som definert i plan- og bygningslovens § 74.2. Tiltaket vurderes ogsa & bevare
de historiske og arkitektoniske verdiene, jamfer plan- og bygningslovens § 92, se ogs Byantikvarens
uttalelse.

Plan- og bygningsetaten begrunner dette med at fasade mot Teglverksgata opprettholder dagens uttrykk og
det blir ikke gjort fasadeendringer pa Freiabroen. Bakgérdsfasaden som gjennomgar en total forandring,
har fatt et akseptabelt uttrykk tilpasset boligfunksjonene.

Ansvar og kontroll:
Funksjoner og fagomrader som definert i kontrollplaner er belagt med godkjenning av ansvarsrett.
Ansvarlig seker, tiltaksklasse 2 bygning og installasjon Neas as

Protester/bemerkninger:
Naboer er varslet 29.03.2005. Det foreligger ingen protester eller bemerkninger.

Uttalelser fra annen myndighet:

Byantikvaren har blitt forelagt tegninger datert 18.08.2005. Byantikvaren anbefaler det reviderte forslaget.
Etter Byantikvarens vurdering er forslaget vesentlig forbedret, og er nd i trdd med Byantikvarens tidligere
kommentarer. I forlaget er bygningsmassens sammensatte karakter, samt viktige dekorative elementer
ivaretatt. Det bemerkes szrlig at vinduer i forste etasje mot gatefasade ivaretas, at tidligere takoppbygg
uteblir og at de skrinende gavlene, samt de dekorative elementene og eksisterende vinduene i gdrdfasaden
ivaretas.
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Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:
Plan- og bygningsetaten vurderer tiltaket i hovedsak & vaere i henhold til samlet plan- og bygningslov.
Ombygging til boligformél og leilighetsfordeling er i henhold til gjeldende regulering.

For igangsettingstillatelse gis ma det vaere innsendt revidert tegninger av underetasjen hvor kjekken er
inntegnet i LUO1. Videre mé det dokumenteres hvordan krav til utsyn er tilfredsstilt for leilighetene LU04
-06. Ny tegning av 5. etasje ma ogsé innsendes for 4 f2 dokumentert at leilighet L508 far sikret tiltak mot
innsyn og stey fra felles takterrasse.

Plan- og bygningsetaten har ved rammetillatelse ikke godkjent kart med tiltaket inntegnet eller
utomhusplan, da etaten ikke vil kunne anbefale viste plassering av sgppelbod under Freiabroen. Dette
begrunner etaten med at Freiabroens monumentalitet vil bli svekket med et bygningsvolum plassert under.
Videre vil plasseringen vere konfliktfylt med tanke pé utvikling av naboeiendommen, hvor det for
eksempel ogsa kunne vzre aktuelt med inngang under Freiabroen. Seppelhdndteringen for de 58
leilighetene ber fortrinnsvis skje innenfor eksisterende bygningsvolum. Dersom plasseringen likevel
gnskes opprettholdt ma det innsendes samtykke fra nabo gnr. 227 bnr. 563 eller sekes om dispensasjon for
plassering i nabogrense. Det mé ogsé sendes inn fagmessig utferte tegninger av en eventuell bod.

For godkjenning av utomhusplan ma utregning av minste uteoppholdsareal (MUA) revideres slik at den
samsvarer med teknisk forskrift § 3-3. Reguleringen &pner for at Felt F3 kan fa dekket deler av sitt
uteoppholdsareal i felt F4, i den forbindelse vil utregningen gi svar pa hvor mye areal som ”star igjen”.

Av innsendte redegjorelse blir det opplyst at tiltaket tilsvarer 37 parkeringsplasser i henhold til gjeldende
parkeringsnorm. Fer igangsettingstillatelse gis mé det innsendes kopi av tinglyst rettighet for parkering pa
gnr. 227 bnr. 403 (reguleringens felt F1).

Avfall:

Med hjemmel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall palegges tiltakshaver & sortere og behandle
bygge- og anleggsavfall etter retningslinjer gitt av Oslo kommune. Plan for avfallshandtering, som
dokumenterer at nevnte palegg vil bli oppfylt, skal godkjennes for igangsettingstillatelse kan gis.

Varsel om tvangsmulkt:

Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshindtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med hjemmel i forurensningslovens § 73. En slik tvangsmulkt vil minst
vare av en slik storrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnéadd med avfallshandtering i strid med
bestemmelsene.

Lefteinnretninger/heis
Det gjores oppmerksomt pa at driftstillatelse for lgfteinnretninger ikke vil bli gitt fer det foreligger
heisteknisk dokumentasjon som er beskrevet i veileder for lgfteinnretninger nr 72-0573.

Igangsettingstillatelse:

Tiltaket tillates ikke igangsatt fer ansvarlig seker har fatt igangsettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikke fattes for folgende vilkér er oppfylt:

1. Dokumentasjon i henhold til §§ 18 og 19 i forskrift om saksbehandling og kontroll (SAK) skal
foreligge.

Avfallsplan for behandling av bygnings- eller rivingsavfall ma innsendes for godkjenning.
Miljgsaneringsrapport ma innsendes for godkjennelse.

Revidert utomhusplan mé innsendes og vaere godkjent.

Revidert plan av underetasje og 5. etasje ma innsendes og vere godkjent.

Kopi av tinglyst rett til parkeringsplasser pa gnr.227 bnr. 403 (felt F1) ma innsendes.

SAAIE o
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Klageadgang:
Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Omrédgplaner 2, tett by

~Feckeril Spyme

rederik Semme
saksbehandler

Kopi til tiltakshaver (med faktura, uten vedlegg):
Hans F. Bassge, Méltrostveien 37, 0786, OSLO

Vedlegg:

Godkjente tegninger

Forskrift om produksjonsavfall

Retningslinjer for behandling av bygge- og anleggsavfall
Skjema for avfallsplan og sluttrapport

Orientering om klageadgang.




Oslo kommune <
Plan- og bygningsetaten N

Avdeling for Geodata

Hans F. Bassoe
Maltrostveien 37
0786 OSLO

Dato: 1 8 UKT. 2005

Deres ref: Var ref (saksnr): 200504857-11  Saksbeh: Turid Margrethe Hoset Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TEGLVERKSGATA 17 Eiendom:  227/562/0/0

Tiltakshaver:  Hans F. Bassge Adresse: Maltrostveien 37, 0786 OSLO

Saker: Neas AS v/ Svein Roar Holt Adresse: Postboks 183, 1325 LYSAKER

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring
ADRESSEVEDTAK

Etter Lov om kartlegging, deling og registrering av grunneiendom av 23. juni 1978, nr.70 (Delingsloven) §
4-1, og tilherende Forskrift pkt.15.
Gnr. 227 bnr. 562

Adressering i forbindelse med ombygging/bruksendring i Teglverksgata 17

Adressenummer er tildelt i medhold av Delingsloven av 23. juni 1978 med Forskrifter.

Ovennevnte eiendom / eiendommer har fatt falgende adresse:

227 bnr.562 Teglverksgata 11

Nzermere om lovhjemmel.

I Forskriftenes pkt.15.4 heter det bl.a.: ”I hus med flere boliger der disse har atkomst fra forskjellig ytre
inngang, skal hver enkelt inngang tildeles egen gateadresse™.

Forskriftenes pkt.15.5 sier bl.a.: ”Bokstav sammen med husnummeret skal bare brukes for & unnga
omnummerering i tidligere tildelte adresser. Undernummer til husnummeret skal ikke forekomme”.

Forskriftenes pkt.15.5, 1.0og 2.ledd bestemmer ogsa at adressering skal skje med fortlopende nummerering
av de enkelte adresseenheter til den veien atkomsten er fra, og tildeles i stigende rekkefolge, ogsa nér det
gjelder bokstavering i tillegg til nummer.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:

Avdeling for Geodata Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 2349 1001 6003.05.58920
GAB-enheten Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo
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Plan- og bygningsetatens vurdering:
Offisiell adresse skal kunne brukes til 4 identifisere og stedfeste ulike typer av bygningsenheter for

enkeltpersoner, publikum og offentlige organer som ambulanse og utrykningstjeneste, postverk, televerk
og andre adressebrukere, det er derfor viktig at dette skjer etter et ensartet system og praksis.

- For & tilstrebe entydigheten i adresseringssystemet ble det ved Delingslovens ikrafttredelse ogsa gitt
hjemmel for 4 endre tidligere tildelte adresser der det er nadvendig for & oppna klarere og mer entydzge
adresser i samsvar med forskriftene, jfr. Forskriftenes pkt.15.11, 3.ledd.

For ordens skyld vil vi understreke at tildeling av offisiell adresse er en del av offentlig infrastruktur, der
hovedformélet er & gjore det lettest mulig for ulike adressebrukere & finne frem. En tildelt adresse er
saledes ikke en personlig rettighet.

Klageadgang:

Dette vedtaket er et enkeltvedtak etter Lov om behandlingsmaten i forvaltningssaker av 10.02.1967
(Forvaltningslovens) bestemmelser og kan derfor paklages for hayere myndigheter, av part i saken og andre

med rettslig klageinteresse, innen 3 uker, jfr. Forvaltningslovens kapittel IV §§ 28 og 29 som omhandler
klagerett og klagefrist.

Vedlegg:

Orientering om klageadgang,

Kartkopi.

Skjema om adresse/endring av adresse til Folkeregisteret

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for Geodata
GAB- enheten

Jan Erik ®1en Turid Margrethe Hoset
avdelmgsenhetsleder saksbehandler
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Neas AS
Postboks 183
1325 LYSAKER

Dato: {3 NOV. 2003

Deres ref: . Viar ref (saksnr): 200504857-16  Saksbeh: Frederik Somme Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TEGLVERKSGATA 11 Eiendom:  227/562/0/0

Tiltakshaver:  Hans F. Bassge : Adresse: Maltrostveien 37, 0786 OSLO
Seker: Neas AS v/ Svein Roar Holt Adresse: Postboks 183, 1325 LYSAKER
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

ENDRING OG IGANGSETTINGSTILLATELSE FOR DELER AV
TILTAKET- TEGLVERKSGATA 11

Krav om at ansvarlig kontrollerende foretak gjennomforer kontrolltiltak for 4 sikre at arbeidene utferes i samsvar med
bestemmelsene.

Endringsseknaden gjelder revidert 5.etasje etter krav stilt i rammetillatelsen. Seknad om
igangsettingstillatelse for deler av tiltaket datert 26.10.2005 er godkjent og arbeid i henhold til
rammetillatelse av 27.09.2005 tillates ni igangsatt.

Igangsettingstillatelsen omfatter ombygging av bygningsmassen med unntak av underetasjen.
Utomhusplan vil bli innsendt sammen med seknad om igangsettingstillatelse for resterende deler.

Ansvarlig foretak skal pase at arbeidene blir gjennomfert i samsvar med gjeldende lov, forskrift og

gitt tillatelse, og at arbeidene blir kontrollert i samsvar med foretakets system og kontrollplan i
tiltaket.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr. byrddsvedtak av 27.06.97, sak 1425; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.11.95.

Seknaden

Seknaden gjelder revidert 5. etasje og igangsettingstillatelse for deler av tiltaket, som godkjent i
rammetillatelse av 27.09.2005. Seknaden omfatter ombygging av eksiterende bygningsmasse. Etter avtale
med saksbehandler omfatter ikke seknaden underetasjen. Utomhusplan vil bli innsendt sammen med
seknad om igangsettingstillatelse for resterende arbeid: underetasje og avfallshandtering.

[ ] Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 02180 Bankgiro:

e Avdeling for omrddeutvikling Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920

= Omradeplaner 2, tett by Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
u Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

| www.pbe.oslo kommune.no 0102 Oslo
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Godkjente tegninger

Som felge av godkjent revidert 5. etasje utgér tidligere godkjente tegning med vart pastemplet nr. 31. Da
Plan- og bygningsetaten ikke lenger sender ut godkjente tegninger med vart pastemplede nr., er de

godkjente tegningene per dags dato listet opp nedenfor:

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBEs nr. ved ramme. |PBE-id
U. et. 323-11rev. C 18.08.2005 26 ‘ 8/5
1. et. 323-12 rev. C 18.08.2005 ‘ 27 8/6
2. et. 323-13 rev.B 18.08.2005 28 8/7
3. et. 323-14rev. B 18.08.2005 29 8/8
4. et. 323-15rev. B 18.08.2005 30 8/9
5. et. 323-16rev. D 13.10.2005 - 12/6
6. et. 323-17 rev.B 18.08.2005 8/11
Takplan 323-23 18.08.2005 8/12
Snitt a-a. 323-18 rev. C 18.08.2005 8/13
Fasade syd 323-20rev. B 18.08.2005 8/15
Fasade nord snitt b- |323-22 rev.B 18.08.2005 8/16
b .

Fasade gst 323-21rev.B 18.08.2005 8/17
Fasade mot vest 323-19 rev.B 18.08.2005 8/18
Ansvarlige foretak

Ansvarlige foretak er godkjent i samsvar med seknad om ansvarsrett.

Orgnr og Navn : Beskrivelse

965340343 SOK TK2

NEAS as ]

970898670 PRO/KPR TK2 bygninger og installasjoner

Arcipel as .

979455704 PRO/KPR TK2 brannteknikk

NEAS Norsk Brannconsult AS

981363701 UTF/KUT TK2 bygninger og installasjoner

Bever Bygg AS

Kontroll av utferelse

Ansvarlig kontrollerende foretak er ansvarlig for at kontrollen blir planlagt, gjennomfert og dokumentert i

henhold til foretakets system og kontrollplan for tiltaket. Avvik skal registreres og begrunnes og om

nedvendig skal omprosjektering gjennomferes. Det forutsettes at alle arbeider utferes i henhold til Teknisk

forskrift 1997 med senere endringer.

Avfallsplan:

Det vises til godkjenning av avfallsplan i vart brev datert 04.11.2005 (dok.nr. 13).

Igangsettingstillatelse for resterende arbeid

For igangsettingstillatelse av ovrig arbeid kan gis ma folgende vilkér vaere oppfylt:
1. Revidert utomhusplan ma vare innsendt og godkjent.
2. Revidert plan av underetasje ma innsendes og godkjennes.
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Ferdigstillelse :
Nar tiltaket er ferdig skal ansvarlig seker skriftlig anmode om brukstillatelse eller ferdigattest pa eget

skjema (NBR blankett nr 5167).
. Dokumentasjon i samsvar med vedlagt handblad 88-4010 skal vedlegges.

Denne tillatelse sammen med godkjente tegninger og kontrollplaner, ansvarsrettskjemaer skal alltid vare
tilstede pa byggeplassen. '

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling

Omrédeplaner 2, tett by
o *@2 . R §
rederik Semm Siri Hauge Opsahl
saksbehandler sidemannskontroller
Vedlegg:

88-4010 Dokumentasjon ved anmodning om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse

Kopi til:
Hans F. Bassee, Maltrostveien 37, 0786, OSLO



Oslo kommune -
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling erp !

Neas AS
P.b. 183
1325 LYSAKER

> 25 JULI 2006
Deres ref: Vér ref (saksnr): 200504857-23  Saksbeh: Frederik Semme Arkivkode: 531
Oppgis alitid ved henvendelse

Byggeplass: TEGLVERKSGATA 11 Eiendom: 227/562/0/0

Tiltakshaver:  Hans F. Bassge Adresse: Maéiltrostveien 37, 0786 OSLO
Seker: Neas AS Adresse: Postboks 183, 1325 LYSAKER
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

ENDRINGS- OG IGANGSETTINGSTILLATELSE FOR RESTERENDE
ARBEIDER - TEGLVERKSGATA 11

Krav om at ansvarlig kontrollerende foretak gjennomferer kontrolltiltak for 4 sikre at arbeidene utfores i samsvar med bestemmelsene .

Seknad om igangsettingstillatelse av 13.06.2006 med tilleggsdokumentasjon mottatt 14. og
21.07.2006, er godkjent og arbeid i henhold til rammetillatelse av 27.09.2005 tillates n& igangsatt.

Igangsettingstillatelsen omfatter resterende arbeider.
Ansvarlig foretak skal pase at arbeidene blir gjennomfert i samsvar med gjeldende lov, forskrift og
gitt tillatelse, og at arbeidene blir kontrollert i samsvar med foretakets system og kontrollplan i

tiltaket.

Denne tillatelsen skal alltid vaere tilstede pa byggeplassen.

Plan- og bygniﬁgsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr. byrddsvedtak av 27.06.97, sak 1425; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.11.95.

Seknaden

Seknaden gjelder igangsettingstillatelse for resterende arbeid, som godkjent i rammetillatelse av
27.09.2005. Som vilkar gitt i rammetillatelsen, omfatter seknaden og sd plassering av avfallsbod,
utomhusplan og underetasje.

Uttalelse fra Byantikvaren

Byantikvaren har i brev datert 05.05.2006 uttalt seg til de to alternative plasseringene av avfallsbod/rom.
Etter Byantikvarens vurdering er ingen av de to forslagene optimale for den bevaringsverdige
eiendommen, men begge er & foretrekke fremfor en frittliggende bod under Freiabroen.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro:

Avdeling for omradeutvikling Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
Omradeplaner 2, tett by Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

www.pbe.oslo. kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo. kommune.no - 971 040 823 MVA
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Plan- og bygningsetatens samlede vurdering.

Med igangsettingstillatelsen vurderer Plan- og bygningsetaten vilkar satt i rammetillatelsen, & vare
oppfylt. Plan- og bygningsetaten godkjenner omsgkte avfallsbods reviderte plassering, pa tross av at
plasseringen ikke vurderes optimal med tanke pa bruk av uteoppholdsarealet og i forhold til gatelepet. Den
valgte utformingen aksepteres, men synes noe enkel i forhold til miljeet den plasseres i — bade med tanke
pa materialvalg og detaljering. Plasseringen midt i et uteoppholdsareal burde vart mer styrende for
utformingen. Etaten forutsetter at dette folges opp ved utforelsen av prosjektet. Plan- og bygningsetaten
vektlegger at Byantikvaren ikke frarader plasseringen og at det i henhold til ansvarlig seker er den beste

renovasjonstekniske lasningen.

Med valgte plassering godkjennes ogsa utomhusplan, situasjonsplan og plan av underetasie.

Godkjenninger:

Folgende foretak-har fatt godkjent ansvarsrett i tiltaket.

Orgnr og Navn

Beskrivelse

965340343 NEAS as

SOK TK2

970898670 Arcipel as .

PRO/KPR TK2 bygninger og installasjoner

979455704 NEAS Norsk Brannconsult AS

PRO/KPR TK2 brannteknikk

919419105 Otis AS

PRO/KPR TK3 lgfteinnretninger

919419105 Otis AS

UTF/KUT TK3 Igfteinnretninger

981363701 Bever Bygg AS

UTF/KUT TK2 bygninger og installasjoner

Godkjente tegninger

Etter godkjenning av utomhusplan, situasjonsplan, avfallsbod og underetasje, er de godkjente tegningene
er dags dato listet opp nedenfor. Tidligere godkjente tegning av undertasje, 323-11 rev. C, utgir.

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

¥ |Situasjonsplan 323.26 rev. 29.09.2005 21/3
¥ |Utomhusplan 323.24 rev.d 13.10.2005 21/4
v |Avfalisbod 323.25 rev.A 01.06.2006 21/5
v|U.et 323.11rev. D ]03.10.2005 12/5
v[1. et. 323-12rev. C |18.08.2005 8/6

v|5. et. 323-16 rev. D [13.10.2005 12/6
v(2. et. 323-13 rev.B 18.08.2005 8/7

v|3. et. 323-14rev. B |18.08.2005 8/8

v [4. et. 323-15rev. B |18.08.2005 8/9

4|6. et. 323-17 rev.B 18.08.2005 8/11
v{Takplan 323-23 18.08.2005 8/12
y|Snitt a-a 323-18 rev. C |18.08.2005 8/13
\ |[Fasade syd 323-20rev. B |18.08.2005 8/15
\ |Fasade nord snitt b-b 323-22 rev.B 18.08.2005 8/16
V|Fasade gst 323-21 rev.B 18.08.2005 8/17
y|Fasade mot vest 323-19 rev.B 18.08.2005 8/18

Kontroll av utferelse

Ansvarlig kontrollerende foretak er ansvarlig for at kontrollen blir planlagt, gjennomfert og dokumentert i
henhold til foretakets system og kontrollplan for tiltaket. Avvik skal registreres og begrunnes og om
nedvendig skal omprosjektering gjennomferes. Det forutsettes at alle arbeider utferes i henhold til Teknisk

forskrift 1997 med senere endringer.
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Avfallsplan:
Det vises til godkjent avfallsplan av 04.11.2005.

Serlig om produkter i byggverk og vesentlige mangler

Det forutsettes at produkter som benyttes i byggverket innehar ngdvendig produktgodkjenning og at
produktsertifikatene samsvarer med de produkter som faktisk benyttes.

Dersom det via kommunalt tilsyn eller p4 annen méte avdekkes vesentlige mangler knyttet til byggverket,
produkter i byggverket eller dokumentasjon knyttet til produkter, vil kommunen matte vurdere om den
finner innvilgelse av midlertidig brukstillatelse ubetenkelig og at manglene/produktene ikke vil kunne ha
betydning for liv, helse og sikkerhet. :

Ved umiddelbar fare for liv, helse og sikkerhet kan ikke kommunen gi midlertidig brukstillatelse.
Kommunen kan heller ikke gi dette dersom det er usikkert om ferdigattest vil kunne gis. Ved alvorlige
mangler, som ikke innebzrer en umiddelbar fare, — forutsatt at man antar at mangelen kan rettes opp-, kan
kommunen kreve sikkerhetsstillelse i medhold av pbl §99 nr. 2 for at feil og mangler utbedres.

Ferdigstillelse:

Nér tiltaket er ferdig, skal kommunen etter anmodning fra ansvarlig seker utstede midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest (NBR blankett nr 5167). Dokumentasjon i samsvar tidligere utsendte
handblad 88-4010 skal vedlegges.

Leofteinnretninger/heis
Det gjores oppmerksomt pd at driftstillatelse for lefteinnretninger ikke vil bli gitt for det foreli gger
heisteknisk dokumentasjon som er beskrevet i veileder for lofteinnretninger nr 72-0573.

Klageadgang
Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling

Omrédeplaner 2, tett by

Frederik%@m A& Anne Berit Raae
saksbehandler sidemannskontroller
Vedlegg:

88-4010 Dokumentasjon ved anmodning om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Orientering om klageadgang

Kopi (med faktura og uten vedlegg) til: Hans F. Bassge, Maltrostveien 37, 0786, OSLO



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omrédeutvikling KQp/

Neas AS
Postboks 183
1325 LYSAKER

Dato: 1 7 AUG. 20“7

Deres ref: Vér ref (saksnr): 200504857-30  Saksbeh: Ingvild Simers Moe Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TEGLVERKSGATA 11 Eiendom: 227/562/0/0

Tiltakshaver:  Hans F. Basspe Adresse: Maltrostveien 37, 0786 OSLO
Seker: Neas AS Adresse: Postboks 183, 1325 LYSAKER
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE - TEGLVERKSGATA 11

Tillatelse til 4 ta et tiltak som krever godkjenning etter plan- og bygningslovens § 93 i bruk

Brukstillatelsen gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og
bygningsloven, PBL § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Brukstillatelsen gjelder for hele tiltaket.

I flg. kontrollerklering fra ansvarlig kontrollerende er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er
imidlertid ikke til hinder for midlertidig brukstillatelse. Gjenstiende arbeider skal vaere utfert for det gis
ferdigattest.

Mangler av mindre vesentlig betydning som beskrevet i kontrollerklaring fra Bever Bygg AS ma vare
utfort.

Det ma bekreftes at sluttdokumentasjon til Vann- og avlgpsetaten er innsendt.

Ved nybygg med egen adresse mé sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt monteres pé
godt synlig sted.

Ansvarlig seker, ved Karin Sivertstol, har pr telefon 16.08.2007 oppgitt at planlagt tidspunkt for
anmodning om ferdigattest vil vaere om tre méneder.

Sluttrapport for avfallshiandteringen er godkjent 13.08.2007.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro:

Avdeling for omradeutvikling Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
Omrédeplaner 2, tett by Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

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

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Omradeplaner 2, tett by

@&%@‘%& j wi Sk M«sS 7%'(
Anne Berit Raae Ingvild Simers Moe

For avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi til:
Hans F. Bassoe, Maltrostveien 37, 0786 OSLO



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Neas AS
Postboks 183
1325 LYSAKER
26 MAPS 2009
Dato:
Deres ref: " VArref (saksnr): 200504857-32  Saksbeh: Ingvild Simers Moe Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: TEGLVERKSGATA 11 Eiendom: 227/562/0/0
Tiltakshaver:  Hans F. Bassge Adresse: Maltrostveien 37, 0786 OSLO
Seker: Neas AS Adresse: Postboks 183, 1325 LYSAKER
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

FERDIGATTEST - TEGLVERKSGATA 11

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og p4 grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

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

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. :

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

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

vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling

Omrédeplaner 2, tett by
' gvil

d Simers Moe

saksbehandler
Kopi til:
Hans F. Bassee, Méltrostveien 37, 0786 OSLO
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 4910 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 22 66 24 94

0102 Oslo www.pbe.oélo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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             Sonja Ai Vy Tran
             9578-5998-4-993570
             22088730686
             NO
             PID
             Tran
             Sonja Ai Vy
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             Aj6tsmZe+yyMFFBV6K/kcvPajICeYfOmOSoSaACvLrk=
        
         
             Signicat Sign (BankID OIDC High)
             XML Signature
             2026-05-07T09:08:02.453+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BankID OIDC High
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid-oidc-high
             4
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2026-05-07T09:06:00.827+02:00
                 started-signature-session
                 
                     91.227.250.218
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/147.0.0.0 Safari/537.36 Edg/147.0.0.0
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2026-05-07T09:06:01.354+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     Aj6tsmZe+yyMFFBV6K/kcvPajICeYfOmOSoSaACvLrk=
                     SHA-256
                
            
             
                 2026-05-07T09:07:36.055+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2026-05-07T09:07:36.165+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2026-05-07T09:08:02.454+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 HmYXB0aPkB6zKGfn4XP6OWmD1jZnnt+pwg2C1a8+aVg=

 
 
 

 
 mEijOm/eEsDlkNgL4wvjfZqYunkpnBoNDUwt5masmOg=


 
csx4ICi2NIP1DxUn72M+aHuy2ORFxoVaVMzkFdG2Tk7TMAGFBCbwGbpMRxjV5qAVqM6bz8Uf53vp

5h6IQ+SgzHEilSH0fmXT6K2whTEd2skLbGMDlOQLN9aV4ANBC+XchHiuPqEkox+i4VbNcakqRee7

bhAscrGXthPUVXiOoorl6ei8RtD74R+JH5M+FpuwZX25Fa01WEfHk4er2ehrtCJjfjyi1zKl5Vwc

/TJa4eF+OI31KdUWDZLEr9D3E3E7j3p6/cEA3XZeBkws/wOWVn2ztuvONGHoiJpY13P6QCNZpueg

z9s8kIKaVKkD6cjCYjYDKEcS+wasfxRZXVRzHgVwpx0vhOYkpWohGlTM95L56YqmcBNau4n//ULu

+trZ8HAhURQvd9TSQ+0zcfDo0LrLAc21ofvgpT/tnRt4oqZFWscilF29LI+PriBuTXpOEfBbJn5v

/O3zBE9ece33P05MbkMsNbNvK4fRj7axOchhmYhsmO9+dPVgMgqDxJ1g

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6



     2026-05-07T09:08:02.676+02:00     g/m6Q/0qtY2RjlwecXtgHuhrpCBTIsZBpApluEfw7r8=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 624193232294512402794662    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHMQoBAKCCByowggcmBgkrBgEFBQcwAQEEggcXMIIHEzCB/qFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw