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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

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

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

lonll Jols

Henrik Hals

Uavhengig Takstingenigr
henrik.hals@multiconsult.no

958 08 570
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt

(spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning e bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

.OTG ob ] TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
y Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes 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 ss mmenbrudd

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

POPOO
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Grunnmur av betong, baerende elementer av betong og
etasjeskillere av betong.

Utfyllende yttervegger er oppfart som lett bindingsverk med
isolerte hulrom. Fasaden er forblendet med teglstein og stedvis
kledd med panel. Vinduer med 2- og 3-lags glass, brann- og
lydklassifisert entrédgr og balkongdgrer i treverk medd 2-lags
glass.

Taket er tilneermet flatt og tekket med sveisepapp eller liknende.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1975

UTVENDIG G4 til side

Det er malte trevinduer med 2-lags (2004, kun glass) og 3-lags glass
(1985).

Konstruksjonen er en del av fellesareal, normalt vedlikehold av
vinduene tilfaller brukeren av boligen og utbedringer anses a vaere
et felles ansvar.

Vinduer skal skiftes i regi av borettslaget i henhold til
vedlikeholdsplan.

Det er brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr i tre
med 2-lags glass 2004.

Konstruksjonen er en del av fellesareal, normalt vedlikehold av
dgrene tilfaller brukeren av boligen og utbedringer anses a veere et
felles ansvar.

Dgrer skal skiftes i regi av borettslaget i henhold til vedlikeholdsplan.

Innglasset balkong med adkomst i fra stue pa ca. 12 m2.
Dekke og rekkverk i betong. Handlgpere i tre. Enkle glassfelt over
rekkverket pa en langside og kortside.

INNVENDIG G4 til side

Gulv med parkett.

Overflater pa vatrom blir beskrevet i egne poster.

Vegger med malte plater og malt betong.

Himling med malt betong.

Overflater pa vatrom og blir beskrevet i egne poster.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong.

Boligen ligger minimum 3 etg over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM Ga til side

Fliser pa vegger og malte plater med downlights i himling.
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og fall mot
sluk pa 55 mm.

Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og
Igstliggende banemembran under pastgp pa gulv. Det er plastsluk,
og hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er 60 mm.

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatterier over
mgbel, speilmed lys over, opplegg for vaskemaskin og dusjhjgrne
med glassdgr/vegg.

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt pa kjgkken, uten a pavise
unormale forhold. Maleresultat: 0.

KIBKKEN G4 til side

Kjgkken med glatte fronter, ettgreps blandebatteri i komposittkum,
laminatbenkeplate, platetopp, integrert stekeovn og integrert
kjgleskap med fryser.

Oppdragsnr.: 10596-1784

Befaringsdato: 22.10.2026

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr), og er besiktiget i
rgrskap.

Innvendige avlgpsrgr er av PP plastrgr (innvendig, svarte eller hvite
rgr).

Sluk pa bad ble skiftet i 2024.

Det er mekanisk avtrekksventilasjon med tilluft giennom
spalteventiler pa vinduene.

Det er en ca. 100 liters varmtvannstank under kjgkkenbenk.

Det har veert el-tilsyn siste 5 ar. Det er gjort endringer i elektrisk
anlegg etter 1. januar 1999. Nar det elektriske anlegget ble installert
eller sist totalt rehabilitert er ikke opplyst.

Arbeider utfgrt i 2018:

Total demontering av gammelt sikringskap, 6 stk kurser der
demontert, 2 stk hovedsikringer, 1 stk hoved bryter, 1 stk watt meter
er frakoblet. Den gamle skinnen og rammen er ogsa fjernet. Alle
sikringene er koblet fra og revet ut. Ny ramme med 6 stk nye kurser
er satt inn, sammen med 1 stk hovedsikringer og 1 stk
overspenningsvern. Anlegget er koblet med strgm pa inn til
hovedsikringer. De nye sikringene er ogsa montert inn med riktig
nm. Ny oppdatert kurs fortegnelse er ogsa satt inn.

Arbeider utfgrt i 2024: Nye kurser for oppvask, vvb og
tgrketrommel. Noe omgjgring av rgranlegg pga flytting av vegger.
Nye stikk, brytere, apen kabling.

Det er utplassert brannslukningsapparat og rgykvarslere i boligen.

Arealer

G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Det som tidligere var toalettrom er innlemmet som del av
bad/vaskerom. Endring fra toalettrom til vatrommet ikke
spknadspliktig (hoveddel til hoveddel), men ihht. godkjent
byggetegning var det tidligere separat toalettrom og bad.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader )

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Oppdraget er a foreta en tilstandsrapport pa eiendommen for

salg/dagens utnyttelse. Det er ikke foretatt kontroll av

boligmassen som helhet, eller av fellesarealer ved befaring.

Rapporten gjelder kun denne boligen. Det er ikke foretatt

kontroll ved befaring pa andre boliger, og det tas forbehold om

forhold som kan ha betydning pa denne boligen.

Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha

innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil

eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold

som kan registreres visuelt, uten inngrep i

bygningskonstruksjoner annet enn ved hulltagning.

Det er viktig @ papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til de

forskrifter som gjaldt pa byggetiden. Dagens forskriftskrav til

blant annet fuktsikring, isolasjon, brann, dimensjoner,

ventilering, klima og innemiljg er strengere enn det som gjaldt

pa oppf@rings tidspunktet for dette bygget, og det ma derfor

papekes et avvik i forhold til dagens standard. Spesielt

bygninger eldre enn 30 ar kan ha skjulte feil og mangler som
TG2: Avvik som kan kreve tiltak det ikke er mulig a oppdage ved en visuell kontroll. Denne

B 7G3: store eller alvorlige awvik bygningen er nd oppfart i 1975 og det kan ikke utelukkes at det

kan avdekkes skjulte feil og mangler ved bygningsmessige

inngrep, den statistisk forventede levetid for flere

bygningsdeler er utgatt / naermer seg slutten.

Det er pavist avvik, men det meste som fglge av normal slitasje

og alder pa bygningsdelene.

Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er «defekt», men det

betyr at det ma forventes et hgyere vedlikeholdsbehov enn pa

en nyere bolig.

Jamfgr bygningsbeskrivelsen.

Malinger er utfgrt med Protimeter MMS3:

MC-malinger (fuktinnhold) indikatorskalaer

MC%WME  Display Indikasjon Indikatorskala

<6 ---.- Ingen Ingen Ingen

>6 men <17 MC%WME verdi DRY (T@RR) Grgnn

>17 men <20 MC%WME verdi RISK(RISIKO) Gul

>20 MC%WME verdi ~ WET (VAT)  Red

De malte verdiene vises, og indikatorskalaen viser om

materialet er i en DRY, AT RISK (T@RR, RISIKABEL)- eller WET

(VAT)-tilstand.

Arealmalinger er utfgrt med en handholdt Leica Disto

lasermaler.

Registrering av hgydeforskjell er utfgrt med Leiva Lino 2 med et

awvik pad £ 0,2 mm/m.

15

10

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gitilside

0 Utvendig > Ytterdgrer 4 til si
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Sammendrag av boligens tilstand

@ innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Gatilside
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Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1975

Standard
Normal standard ut i fra byggear, vatrom, kjgkken og innvendige
overflater er oppgredert av tidligere eier.

Vedlikehold
Boligen er vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse

Det er malte trevinduer med 2-lags (2004, kun glass) og 3-lags glass
(1985).
Konstruksjonen er en del av fellesareal, normalt vedlikehold av vinduene

tilfaller brukeren av boligen og utbedringer anses a vaere et felles ansvar.

Vinduer skal skiftes i regi av borettslaget i henhold til vedlikeholdsplan.

Vurdering av avvik:
e Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35
ar.

Konsekvens/tiltak
e Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert
isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

* Det anbefales a planlegge utskifting av vinduene for a sikre
tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

Ytterdgrer
Beskrivelse

Det er brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr i tre med 2-
lags glass 2004.
Konstruksjonen er en del av fellesareal, normalt vedlikehold av dgrene

tilfaller brukeren av boligen og utbedringer anses a veere et felles ansvar.

Dgrer skal skiftes i regi av borettslaget i henhold til vedlikeholdsplan.

Vurdering av avvik:
e Entrédgren har synlig bruksslitasje og lokale merker.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 10596-1784

* Entrédgren bgr vedlikeholdes eller utbedres for a hindre videre slitasje
og forringelse, slik at funksjon og sikkerhet opprettholdes frem til
planlagt utskifting i regi av borettslaget.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Innglasset balkong med adkomst i fra stue pa ca. 12 m2.
Dekke og rekkverk i betong. Handlgpere i tre. Enkle glassfelt over
rekkverket pa en langside og kortside.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulv med parkett.
Overflater pa vatrom blir beskrevet i egne poster.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Vegger med malte plater og malt betong.
Himling med malt betong.
Overflater pa vatrom og blir beskrevet i egne poster.

Etasjeskiller og barende konstruksjoner
Beskrivelse
Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm i stue.

Konsekvens/tiltak

¢ Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i
konstruksjonen, og kan pavirke bade funksjon, komfort og
overflateutfgrelse.

e Visse gulv krever en planhet innenfor noen gitte mm. for a
opprettholde garantien.

Radon
Beskrivelse

Boligen ligger minimum 3 etg over bakkeniva og radonmalinger er ikke
relevant.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM

7.ETASIE > BAD/VASKEROM
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Overflater, vegger og himling
Beskrivelse

Fliser pa vegger og malte plater med downlights i himling.

Arstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

7.ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater gulv
Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og fall mot sluk

pa 55 mm.
Arstall: 2024 Kilde: Egenerkleering

7.ETASJE > BAD/VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og
Igstliggende banemembran under pastgp pa gulv. Det er plastsluk, og
hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved

dgrterskelen er 60 mm.
Arstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

7.ETASIE > BAD/VASKEROM

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Veggmontert toalett, servant med ettgreps blandebatterier over mgbel,
speilmed lys over, opplegg for vaskemaskin og dusjhjgrne med
glassdgr/vegg.

Arstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

7.ETASIE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

7.ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt pa kjpkken, uten & pavise unormale
forhold. Maleresultat: 0.

Oppdragsnr.: 10596-1784

KIGKKEN
7.ETASJE > STUE/KJBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkken med glatte fronter, ettgreps blandebatteri i komposittkum,
laminatbenkeplate, platetopp, integrert stekeovn og integrert kjgleskap
med fryser.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr), og er besiktiget i
rgrskap.

Arstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Innvendige avlgpsror
Beskrivelse

Innvendige avlgpsrgr er av PP plastrgr (innvendig, svarte eller hvite rgr).
Sluk pa bad ble skiftet i 2024.

Arstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon
Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekksventilasjon med tilluft giennom spalteventiler
pa vinduene.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Det er en ca. 100 liters varmtvannstank under kjgkkenbenk.

Arstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

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

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

Beskrivelse

Det har veert el-tilsyn siste 5 ar. Det er gjort endringer i elektrisk anlegg
etter 1. januar 1999. Nar det elektriske anlegget ble installert eller sist
totalt rehabilitert er ikke opplyst.

Arbeider utfgrt i 2018:

Total demontering av gammelt sikringskap, 6 stk kurser der demontert,
2 stk hovedsikringer, 1 stk hoved bryter, 1 stk watt meter er frakoblet.
Den gamle skinnen og rammen er ogsa fjernet. Alle sikringene er koblet
fra og revet ut. Ny ramme med 6 stk nye kurser er satt inn, sammen
med 1 stk hovedsikringer og 1 stk overspenningsvern. Anlegget er koblet
med strgm pa inn til hovedsikringer. De nye sikringene er ogsa montert
inn med riktig nm. Ny oppdatert kurs fortegnelse er ogsa satt inn.
Arbeider utfgrt i 2024: Nye kurser for oppvask, vvb og tgrketrommel.
Noe omgjgring av rgranlegg pga flytting av vegger. Nye stikk, brytere,
apen kabling.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Det er utplassert brannslukningsapparat og rgykvarslere i boligen.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
— bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
| eod s B (BRA-e) lik som for eksempel bod
S ‘ sl slik som for eksempel boder
Garasje //-‘ - BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
i Bod }~ oy (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— e ll[|
Teknisk S Fhéce e
ﬂ £ Terrasse- og :
i Arealet av terrasser, apne balkonger
—1 L 3 balkongareal 4 2
\J Y wokken ; = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje ’\\
Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
e
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I | maleverdig areal, som skyldes skratak
* '"br:ﬁf:,s,;‘ B i og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
—— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SsumMm

(BRA-b) (TBA)
7.Etasje 88 12 100
Underetasje 6 6
Ssum 88 6 12
SUM BRA 106
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Entré, soverom, bad/vaskerom, soverom
7.Etasj
asle 2, soverom 3, bod, stue/kjgkken Innglasset balkong
Underetasje Bod
Kommentar
8
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det som tidligere var toalettrom er innlemmet som del av bad/vaskerom. Endring fra toalettrom til vatrommet ikke
spknadspliktig (hoveddel til hoveddel), men ihht. godkjent byggetegning var det tidligere separat toalettrom og bad.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Leiligheten ble pusset opp i 2024, nytt kjgkken, nytt bad og parkett. Overflater ble malt.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
22.10.2026  Henrik Hals Takstingenigr

Bjgrg Margaret Besteland Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 31 315 0 57579.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita). Arealet er
ikke kontrollert av
undertegnede

Adresse

Landingsveien 80

Hjemmelshaver
Orebakken Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0702/OREBAKKEN 950444932 H0702 Besteland Bjgrg Margaret
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
397

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Landingsveien 80 ligger rolig og barnevennlig til ved foten av Holmenkollasen. Landingsveien ligger flott plassert mellom marka og Rga. Kort
vei til fint turomrader og Nordmarka.. Videre er Meaerradalen i umiddelbar naerhet med en rekke tur- og rekreasjonsmuligheter. Fglger man
dalen nordover ender man ved Bogstad camping. Like ved ligger Bogstadvannet og Bogstad Gard. Sydover kan man fglge Marradalen som
etterhvert knytter seg til sykkel og gangsti ned mot Frognerparken.

Adkomstvei

Offentlig adkomst til eiendommen, private internveier.
Tilknytning vann

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.
Tilknytning avigp

Offentlig tilknytning via utvendig privat stikkledning.
Om tomten

Fellestomten har friomrader med idrettsplass, lekeapparater, gressplener, traer og beplantning, samt flere sittegrupper. Borettslaget er bilfritt
og har dels asfalterte veier og dels med veier med brostein.

Varme

Boligen varmes opp med panelovner og varmekabler pa vatrom.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering er ikke vedlagt da den blir

Egenerkleering lagt inn i prospektet.

Gjennomgatt Nei

Tegninger Gjennomgatt Nei

Megleropplysninger/oppl Ikke

ysninger fra Referer megler for neermere informasjon Nei
forretningsfgrer

gjennomgatt

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.10.2026
2 29.10.2026 Revidert bra-b

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Awvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfart eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig 8 komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebzerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 10596-1784

Befaringsdato: 22.10.2026

Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller naermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du d vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor veere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Adresse
Landingsveien 80, 0767 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

10.03.2026 Energiattest-2026-268420
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80708378

Gardsnummer Bruksnummer

31 315

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0503

@ Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2000 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
4 804,8 m? 4 804,8 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
Oppvarming

Ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
164,75 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
164,75 kWh/m? 791 570 kWh



A->>

D)

Landingsveien 80, 0767 OSLO

v— Tiltak

Tiltak 1: Tiltak 2 Nye vinduer

Nye vinduer

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

<& Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no
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Meglers verdivurdering
LANDINGSVEIEN 80

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Driv den 30.10.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Christoffer Brekke-Hammersland.

S/ [e3g

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Driv

Landingsveien 80, 0767 OSLO

Andel i borettslagleilighet pa selveiertomt, bygget i 1975
GNR31 BNR315 FNRO SNRO KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS JARBAKKEN

Verdivurdert til

52000 8052000 91500

30.10.2026

Fellesgjeld Totalt m2 pris

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter

Areal 88m2 6m2 12m2 -m2 -m?2 -m2 Formue
Byggedr 1975 Soverom
Etasje
Balkong

Sammenlignbare salg i neeromradet

5856
22168

Heis Parkering

Landingsveien 88
08.09.2026 8700000 8500 000
94 m? 1974  1l.etg 3sov
Landingsveien 84
andingsveien 8 08.10.2026 7900000 8500 000
88 m? 1975 5.etg 3sov
7600000 7900 000

Landingsveien 56
19.10.2026
91 m2 1975 2.etg 4sov

52 861 8552 861 90 988
51 875 8551 875 97 180
52 686 7 952 686 87 392

Gjennomgaende og ralekker 4-roms endeleilighet med utsikt, stor vestvendt balkong, heis og garasjeplass.

Hoyt oppe i 7. etasje i Orebakken borettslag ligger denne gjennomgaende oppussede leiligheten med tre soverom, vid utsikt og gode
solforhold. Leiligheten er totalrenovert med nytt kjgkken, nytt bad og parkett i alle rom. Den innglassede balkongen gir et ekstra rom
store deler av aret, og borettslagets bilfrie og grenne fellesarealer gjer hverdagen enkel for bade smé og store.

- Total renovert leilighet i 2024, uten slitasje og bruksmerker

- Gode solforhold

- Innglasset balkong med ettermiddags- og kveldssol og utsikt mot asene
- Nytt kjskken med integrerte hvitevarer og god benkeplass

- Nytt flislagt bad med dusjhjgrne, baderomsinnredning, gulvvarme og opplegg for vaskemaskin og terketrommel

- Garasjeplass i felles garasjeanlegg med mulighet for lading
- Bod i underetasjen pa ca 6 kvm.

- Velutstyrt trimrom, parsellhage, utleie- og overnattingsleiligheter, samt selskapslokale i borettslaget

- Bilfritt borettslag med lekeplasser, fotballbinge og akebakke
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Historiske omsetninger

10M
8.71
@
8.05M
B O
6M 5.76M
L
4m
2M

IEE EE

2003 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ M/ Prisindeks - Endring av eiendom

SHEBNSHNE

+36 endringer
o | s | ey | o | s | _reassano | o
03.05.2024 14.05.2024 01.08.2024 7 900 000 8 650 000 57 000 8707 000

31.01.2024 29.02.2024 21.03.2024 5650 000 5700 000 57 352 5757352
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Leiligheter til salgs i JARBAKKEN grunnkrets na

V'S
6.8M -
] - Annonsene har i
2 ’ - snitt ligget ute i
lei“gheter til 6 295 000 — Prisantydning i snitt 1 34
salgs -
- dager
6.0M =
5.8M =

Leiligheter solgt i JARBAKKEN grunnkrets siste 3 mnd

Ty

Solgt i snitt
i lopet av

1 5 7 208 000 6 Salgspris i snitt 2 8

ielgieiter stz 7 201 000 :— Prisantydning i snitt

dager

for 0.2% over prisantydning

Analyse m2-priser

11 p

Landingsveien 80 Totalpris
91 500 8 052 000

88 955 . Vestre Akeg bydel i snitt

siste 3 mn

87 341 . JARBAKKEN grunnkrets i

snitt siste 3 mnd



EGENERKLERINGSSK]EMA Dato: 2610.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma PrivatMegleren Driv Oppdragsnr. 328260113
Addresse Landingsveien 80
Postnr. 0767 Sted OSLO
Selgers navn Bjorg Margaret Besteland

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O  Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

01.08.2024

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

2 ar og 2 maneder

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Gjensidige

Polise/avtalenr.:

89000466

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

BB
Tav8



2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

se tilstandsrapport

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg ved kopi:

se tilstandsrapport

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

O  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

se tilstandsrapport

4, Ble sluk skiftet?

J Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

se tilstandsrapport

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

O Nei Ja, kun av ] Ja, ) Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

se tilstandsrapport

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

se tilstandsrapport

Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlop, herunder rorbrudd?

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
BB
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Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vart tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

se tilstandsrapport

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

samme som over

9. Kjenner du til om det har vaert utfert kontroll pa vann/aviep/ror?

O  Nei Ja

Av hvem og nar?

ble sjekket av Henrik Hals som i forb. med tilstandsvurdering

Er eventuelle avvik blitt utbedret?

se tilstandsrapporten

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O Jakunav O Ja, O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Piper og ildsteder
13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):

BB
3av8



Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Borettslaget skal skifte vinduene pa soverom og i gavl, for naermere info kontakt megler

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

OJ Nei Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglaert, og av hvem:

1vindu pa det ene soverommet ble skiftet hasten 2024, dette ble gjort av borettslaget.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Styret i borettslaget kan dokumentere dette.

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det vzert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O Ja, kun av ] Ja, ) Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Loft
Har boligen loft?
Nei OJ  Ja
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

0  Nei Ja,kunav O Ja, O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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fagleert
08
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

se tilstandsrapport

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

se tilstandsrapport

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Elvia, dato for tilsyn 08.09.2025, saken er lukket og kan dokumenteres, saksnummer 5477598

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Jeg hadde ikke avsluttet ledningen korrekt da jeg tok ned taklampe i stuen.

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

Nei OJ Ja, kun av OJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong /veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei J Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

Nei O Ja kunav ENES O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell falgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

Nei O Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, tomrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

kontakt megler for opplysninger

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49, Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vaert utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

O  Nei Ja

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjient med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerkleeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersake eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

0O Jeg ansker a tegne boligselgerforsikring.
Jeg @nsker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 26.10.2026
Signert av Bjerg Margaret Besteland
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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DRIV EIENDOMSMEGLING AS

v/Kaoutar EI Malmi

Tore Hals Mejdells vei 9C, 0751 OSLO
E-post: kaoutar.el.malmi@privatmegleren.no

Deres ref.: 328260113 .  Var ref.: 0415-1-7072 Dato: 26.10.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: OREBAKKEN BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 950444932

Andelseier: Besteland, Bjgrg Margaret
Medeier:

Leilighetsnummer: 7072

Adresse: Landingsveien 80, 0767 OSLO
Andelsnummer: 397

Gnr. 31

Bnr. 315

Borettsinnskudd: Kr. 31 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6599360.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Boligselskapets hjemmeside: https://vibbo.no/orebakken Informasjon om nakkel/skiltbestilling ligger under teamer pa
vibbo. Det er tillatt a holde dyr. Hunder og katter skal registreres hos styret og borettslagets dyreholdserklaering skal
underskrives. Dyreholdserklzeringen betraktes som en del av husleiekontrakten. Dersom en gnsker & holde mer enn en
hund/katt ma dette godkjennes av styret Innkreving eiendomsskatt: | manedene mai, juni, september og november
paleper det eiendomsskatt for enkelte leiligheter i borettslaget. Dette fremkommer som egen spesifikasjon pa
felleskostnadene i disse manedene

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208202685
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,69%

Restsaldo 21 265 296,00
Innfrielsesdato: 30.03.2042

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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



@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 856,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 5 856,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 536,-
Fradragsberettigede kostnader: 3112,-
Annen formue: 22 168,-
Gjeld: 53 287,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208202685
Restsaldo: 51 702,53
Kapitalkostnader: 419,00

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 51 702,53,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjgrnar Sollie pr. e-post:
bjornar.sollie@obos.no eller telefon: 22 86 54 88.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:



For selskap med intern forkjagpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:
Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjepsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Alf-Erik Vollen, e-post: orebakken@styrerommet.no

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

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

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

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

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




2,

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

Noen viktige punkter:

O

O

O

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

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

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

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

Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjersfunksjon).

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

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

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

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr ma betales.

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

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsé inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

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

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

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a Igpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fadselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt




informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjapsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp seknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjap seknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra seknaden kom frem til laget. Kjaper har ikke rett til a ta
boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

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

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjop

pa den maten kan forkjgp

meldes inn ved a sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfering av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

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

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

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

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

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

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjoper(avtalefrinet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjapsrett Kr 8406,- Kjaper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

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

Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS



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

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

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjap. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

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



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjaretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Husordensregler i Orebakken Borettslag
Vedtatt pa generalforsamling 5. juni 2024

Innhold

1. Innledning

2. Bruk av leilighet

3. Bruk av balkong/forhage
4. Fellesrom og oppganger
5. Fellesomrader

6. Kjgring og parkering
7. Parkeringshuset

8. Sgppel

9. Dyrehold

10. Endring av husordensreglene

§ 1 Innledning

Orebakken Borettslag utgjgr et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret
for. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til
lage et godt bomiljg.

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

Andelseier plikter a fglge husordensreglene, husleiekontrakten og vedtektene og er ansvarlig for
at de overholdes av alle i husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa
husordensreglene er a anse som brudd pa husleiekontrakten, og kan fgre til oppsigelse. Som
vesentlig brudd regnes blant annet adferd som fgrer til vesentlig ulempe eller sjenanse for
andre.

Styret ber om at naboklager leveres skriftlig, med kopi til bergrte nabo. Innklagede skal svare
skriftlig innen syv dager, med kopi til klager. Anonyme klager til styret ikke vil bli behandlet,
samt at uenigheter mellom beboere forslas fgrst lgst i minnelighet mellom partene

§ 2 Bruk av leilighet

Leiligheten skal ikke brukes slik at det fgrer til sjenanse for andre. Det skal veere ro mellom kl.
23:00 og kl. 07:00 alle dager. Hamring, boring, sang- og musikkgvelser og andre stgyende
aktiviteter er ikke tillatt etter kl. 20:00 pa hverdager og kl. 18:00 pa lgrdager. Vedvarende boring
i betong er kun tillatt mellom kl. 08:00 og kl. 16:00 pa hverdager. Sgn- og helligdager er det ikke
tillatt med stgyende aktiviteter. Skal det arrangeres selskap i leiligheten som kan medfgre stgy
skal naboene varsles pa forhand.

Det er ikke tillatt 3 montere avtrekksvifte koblet til blokkens ventilasjonsanlegg eller til friluft,
da dette skaper ubalanse i ventilasjonsanlegget og gker risikoen for matos til naboen. Dersom
avtrekksvifte monteres ma denne fjernes og beboeren/andelseier ma dekke borettslagets
kostnader til innregulering/rebalansering av ventilasjonsanlegget med inntil kr. 25 000 (belgpet
kan indeksjusteres arlig fra 2017).

WC og avlgp ma ikke benyttes slik at rgr tettes eller felles avlgpsnett skades. Alle leiligheter skal
ha montert vannsikringsventil for vaskemaskin og/eller oppvaskmaskin i rom uten sluk.



Oppussing av leilighet ma planlegges og gjennomfgres slik at det skjer til minst mulig sjenanse
for naboene. Stgyende arbeid skal gjennomfgres over kortest mulig tid og kun innenfor de
tidsrommene som er angitt i denne paragraf. Det skal senest en uke fgr oppstart henges opp
nabovarsel i alle oppganger i blokken der leilighetsnummer, forventet omfang og varighet av
stgyende arbeid samt kontaktinformasjon til eier/prosjektleder klart fremgar.

§ 3 Bruk av balkong/forhage

Borettslagets fasader/eksterigr skal fremsta helhetlig og ryddig. Forhager og balkonger skal
holdes i en slik orden at det ikke er til sjenanse for naboer eller hindrer fremkommelighet.
Fasader skal holdes i borettslagets farger. Skilleveggene i glass mellom balkongene ma ikke
blokkeres, da disse fungerer som rgmningsvei ved brann.

I forhagene skal alle gjerder og levegger i borettslaget bygges i henhold til gjeldende norm, dvs.
ha samme hgyde og profil, samt beises i borettslagets brunfarge. Apningene i skillevegger
mellom forhager og pa blokkenes endevegger kan kun tettes igjen med gjennomsiktig eller
frostet glass. Hekker og annen beplantning klippes jevnlig og skal ikke overstige 2 meter i hgyde.
Traer ma ikke bli hgyere enn opp til gulvet pa balkongen i etasjen over forhagen. Styrets tillatelse
ma innhentes fgr eventuell planting av traer i forhage.

Lufting og t@rking av tgy kan skje pa balkonger, sa lenge det ikke henges hgyere enn
balkongkanten. Det er ikke tillatt a banke, riste eller lufte tgy over balkongkanten. Bankestativ
pa borettslagets omrade kan benyttes frem til kl. 20:00 alle hverdager. Balkongen/forhagen kan
ikke brukes til oppbevaring hgyere enn balkongkanten/gjerdet, og avfall skal ikke oppbevares
pa balkong/i forhage. Det er tillatt & bruke elektrisk grill og gassgrill, men ikke kullgrill. Det er
ikke tillatt med trampoline, jacuzzi, private antenner, varmepunper, etc. i forhager og pa
balkonger.

Ved balkongrengjgring og vanning av blomster ma man pase at det ikke blir vannsgl til naboen
under. Blomsterkasser skal av sikkerhetshensyn henge pa innsiden av balkongen (gjelder ikke
pa bakkeplan).

§ 4 Fellesrom og oppganger

Sportsutstyr, kleer, fottgy eller andre gjenstander skal ikke hensettes i oppgangen. Barnevogner i
daglig bruk kan plasseres i felles trapperom/inngangsparti. Kjellerrom og oppganger skal holdes
fritt for avfall og skal ikke benyttes som lagringsplass. Oppbevaring av mopeder, motorsykler
eller andre bensinmotorer er ikke tillatt pa grunn av brannfaren.

Styret eller andre med fullmakt fra styret kan med forvarsel ved oppslag fjerne gjenstander som
er hensatt i kjellerrom, oppganger og fellesarealer

Utgangsdgrer, dgrer til kjellere og parkeringshus skal holdes last. Lyset i kjellerrom skal bare
vaere pd nar det er behov for det. Navneskilt pa ringetablaer og postkasser skal vaere enhetlige.
Det er ikke tillatt a rgyke i borettslagets fellesrom og parkeringshus.

§ 5 Fellesomrader

Borettslagets fellesomrader skal holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesomradene skal ikke
brukes slik at det er til vesentlig sjenanse for andre eller kan medfere skade pa omgivelsene.
Uten generalforsamlingens samtykke er det ikke anledning til a innlemme deler av
fellesarealene i eget omrade.

Det er ikke tillatt & antenne eller sende opp fyrverkeri pa borettslagets omrade.



Borettslagets fellesomrader skal holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesomrdadene skal ikke
brukes slik at det er til vesentlig sjenanse for andre eller kan medfgre skade pa omgivelsene.
Uten generalforsamlingens samtykke er det ikke anledning til & innlemme deler av
fellesarealene i eget, privat omrade, f. eks ved & sette opp gjerde, levegg eller andre stengsler,
plattinger, utemgblement eller annet som indikerer at dette er et omrade til privat bruk. Det er
ikke tillatt @ antenne eller sende opp fyrverkeri pa borettslagets omrade.

§ 6 Kjering og parkering

Orebakken Borettslag skal veaere fritt for motorkjgretgyer, tilhengere, campingvogner o.l. Ved
ngdvendig transportbehov er det tillatt a kjgre til sin bopel. Kjgretgyet skal fjernes fra
boomradet innen 30 minutter. Motorkjgretgyer skal ikke std pa tomgang. Styret kan etter
sgknad med legeerklaering gi dispensasjon fra disse bestemmelsene. Gjester med offentlig
handikapskilt har anledning til @ parkere pa borettslagets boomrade. Ved inn- og utflytting,
parkering for handverkere og lignende skal en godt synlig lapp i frontruten opplyse om navn pa
andelseier samt hvorfor kjgretgyet star inne pa boomradet.

Pa borettslagets omrade har fgrer av motorkjgretgy full vikeplikt for all annen ferdsel og all
kjgring skal skje i gangfart.

De unummererte parkeringsplassene er for gjester. Gjesteparkeringen kan likevel benyttes av
beboerne fra kl. 22:00 til kl. 18:00 alle dager.

De nummererte parkeringsplassene kan leies av beboere. Sgknad rettes til styret. Regler for
tildeling av parkeringsplass og arlig leiebelgp fastsettes av styret.

Campingvogner, bater, tilhengere, uregistrerte motorkjgretgyer, lastebiler, trailere og lignende
kan, etter godkjenning av styret, plasseres pa gjesteparkeringen eller pa de nummererte
utleieplassene i en kortere periode.

Kjeretoy med offentlig handikapskilt har anledning til 4 parkere pa borettslagets boomrade.
For gvrig vises det til gjeldende skilting.

§ 7 Parkeringshuset

Parkeringshuset skal holdes fritt for avfall og skal ikke benyttes som lagringsplass. Det er tillatt &
oppbevare fire bildekk i tilknytning til parkeringsplassen dersom disse plasseres slik at de ikke
er til hinder for parkering eller alminnelig ferdsel. Bensin og andre brennbare stoffer skal ikke
oppbevares i parkeringshuset.

Lading av el- og hybridbil kan kun gjgres med godkjent installert ladeboks fra borettslagets
tjenesteleverandgr. Brudd pa denne paragrafen kan medfgre palegg om installasjon av ladeboks
pa aktuell parkeringsplass for beboers kostnad og falgende gjeldende pris for installasjon.

§ 8 Seppel

Alt s@ppel skal pakkes forsvarlig inn fgr det kastes. Papir og papp, samt glass og
metallemballasje skal kastes i utplasserte containerne. Spesialavfall, slik som maling, ildsfarlige
og aggressive vaesker, batterier eller produkter som inneholder batterier, lysstoffrgr,
sparepzaerer og lignende skal ikke kastes i sgppelsjakten, men deponeres pa en miljgstasjon.

Alt sgppel skal kildesorteres i henhold til kommunens regler og pakkes forsvarlig inn fgr det
kastes.



Ved oppussing skal fellesomradene holdes fri for byggestgv og alle ventiler for utluftning i
leiligheten skal dekkes til slik at naboene ikke far byggestgv inn i sine leiligheter. Avfall og
byggematerialer skal i minst mulig grad hensettes pa sameiets fellesomrader. Det er ikke
anledning til & plassere sgppelcontainere eller sgppelsekker pa fellesomradene uten at dette er
avtalt med styret eller andre med fullmakt fra styret i forkant. Fulle sgppelcontainere og
sgppelsekker ma fjernes innen to uker. Containere og sekker skal merkes godt med
leilighetsnummer og kontaktinformasjon til andelseier og prosjektleder. Dersom fulle containere
eller sekker ikke fjernes innen to uker, vil disse fijernes pa andelseiers regning.

§ 9 Dyrehold

Det er tillatt 4 holde dyr. Hunder og katter skal registreres hos styret og borettslagets
dyreholdserklaering skal underskrives. Dyreholdserklaeringen betraktes som en del av
husleiekontrakten. Dersom en gnsker a holde mer enn en hund/katt ma dette godkjennes av
styret.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

a) Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr.

b) Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa borettslagets
omrade.

¢) Hunder og katter skal luftes utenfor borettslagets omrade. Innenfor borettslagets omrade
skal dyr fgres i band samt holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

d) Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for skade som dyret matte pafgre person eller
eiendom.

e) Kommer det inn skriftlige berettigede klager kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. En berettiget klage kan veere at dyreholdet i
vesentlig grad sjenerer naboer gjennom lukt, brak eller pa annen mate er til vesentlig
ulempe, for eksempel medfgrer allergi, redsel eller angst. | tvilstilfeller avgjgr styret etter
forhandlinger med partene hvorvidt en klage er berettiget.

§ 10 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling med alminnelig flertall.
Forslag til endringer skal sendes styret innen den frist som fremgar av vedtektene.



Vedtekter Orebakken Borettslag
orgnr 950444932.

Vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 06.juni 2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Orebakken Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som stiar i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 100.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som er
andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller
ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel
sammen.

(3) Foglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie andel
eller andeler som gir rett til minst &én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene.

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel i
bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til 4 bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.



(4) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt
fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til a erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig avgjort at en ny
andelseier har rett til a erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjepsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget - utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
bolighyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste andel. Star flere andelseiere med lik
ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
navarende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnti 3-1 far anledning til a gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-3(2),
jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom
borettslaget har mottatt forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram
til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen
har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til 3 kreve et vederlag pa opp til 5 x Rettsgebyret. Blir
forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjapsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjgpsberettigede skal
settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller
eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nzerstiende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme
stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hgrt til samme
husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av a veere arbeidstaker
hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget.



Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon
eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4, Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til @ bruke en bolig i borettslaget og rett til  bruke fellesarealene til det

de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken

av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller

ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med
styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste ledd nr. 3 har bodd i

boligen i minst ett av de siste to drene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate bruken av hele

boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militertjeneste, sykdom

eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned
etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én eller flere av
sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfelging av en
spknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).



4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr - herunder
oppsetting av markiser er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke. Private radio- og TV-
antenner, varmepumpe, jacuzzi/boblebad mv. - er ikke tillatt.

(3) En andelseier kan ikke benytte eiendommen til bruk av trampoline, hoppeslott mv.

4-4 Salg av forgang

(1) Andeler i underetasje som har tilstgtende forgang kan ved henvendelse til styret fa kjgpe andel
av fellesareal pa 2,88 kvm. Salget gjennomfgres ved inngdelse av den til enhver tid gjeldende
kontrakt med styret. Salgspris for innlemmelse av forgang i underetasjeleilighet fastsettes til kr
40000 med arlig regulering basert pa prisutvikling for borettslagsleiligheter i bydel Vestre Aker.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rgr, sikringsskap fra og med
forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdsplikten gjelder ogsé utvendige installasjoner som hgrer til leiligheten og er montert av
andelseier eller tidligere eier, sd som markiser, balkonginnglassing, flaggholdere, blomsterkasser
0SV.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet,
gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer
med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa
rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til
borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart ved
innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til 4 utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vaert utfgrt av den forrige andelseieren.



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utféring av arbeid skal gjennomfgres slik
at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen andelseiers
bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden utbedres av
borettslaget.

(2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pd skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine,
jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen
av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar saerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte
bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lovav 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pad dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.
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7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk
eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til 3 kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av styreleder og 2-4 andre styremedlemmer, samt 2
varamedlemmer som velges i prioritert rekkefglge.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to dr. Varamedlemmer velges for ett
ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved seerskilt
valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

(4) Ved forfall blant de ordinzere styremedlemmer skal den som er valgt som vara nr. 1
innkalles fgrst, og gjgr da tjeneste som styremedlem. Det styremedlemmet som har
forfall, kan ogsa selv innkalle varamedlemmet.

(5) Varamedlemmene har samme innsynsrett i styrets dokumenter og regnskap som
styremedlemmene. Varamedlemmene har rett, men ikke plikt, til a delta i styremgtene

8-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzerer en endring, ma likevel utgjgre
minst en tredjedel av alle styremedlemmene.



(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til utleie, jf
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget,
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte
og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere
varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
bolighyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i
1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av drsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av valgkomité med inntil 3 medlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling



9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle
leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én andel
har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme. Andelseier
kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller narstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller
nzerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til a bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf borettslagslovens §
7-12:

- vilkdr for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget



- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39,
jflov om boligbyggelag av samme dato.
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Velkommen til arsmgte i OREBAKKEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 10. februar kl. 12:00 og lukker 13. februar kl. 15:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/415

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme péa arsmgtet?
¢ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmaotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i OREBAKKEN BORETTSLAG

2av?/



Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Bjernar Sollie er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Gunnar Otto Norby er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

3av7/



Borettslagets revisor, PwC, har besluttet & selge deler av sin revisjon- og radgivningsvirksomhet ved a etablere
et nytt selskap. Derfor er borettslaget ngdt til & velge en ny revisor i henhold til borettslagsloven §9-2 som sier
at revisor skal velges av generalforsamlingen.

Forslaget er at borettslaget fortsetter med det nye selskapet, som i praksis ikke vil bety noe som helst for
borettslaget, men det er en formalitet som ma pa plass.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tiloyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. Tell Norge AS viderefgrer kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Det er sjekket priser med flere selskaper, men styret mener at tilbudet fra Tell Norge AS er det beste.
Forslaget er derfor at fglgende selskap velges som ny revisor:
» Tell Norge AS, org nr. 834 836 912 - Et nyetablert revisjonsselskap med lokal tilstedeveerelse og kompetanse
innen boligsektoren.

Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.

Forslag til vedtak
Tell Norge AS, org.nr. 834836912, velges som borettslagets nye revisor.

4dav7



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordineert arsmgte 2026

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

Arsmeatet apnes 10.02.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 13.02.26
Selskapsnummer: 415 Selskapsnavn: OREBAKKEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Bjernar Sollie er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitne

Gunnar Otto Norby er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av magteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot
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Sak 4 Valg av revisor

Tell Norge AS, org.nr. 834836912, velges som borettslagets nye revisor.

|:| For
[] Mot
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L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



VEDTAKSPROTOKOLL

Ordinzer generalforsamling 2026 - Orebakken borettslag
Tid: 19. mai 2026 kl. 18:00

Sted: Persbraten videregaende skole

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder
Styrets leder ble valgt som mgteleder.

Vedtak: Valgt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

1.2 Registrering av fremmgtte
Totalt stemmeberettigede: 131

1.3 Valg av referent
Representant fra OBOS Eiendomsforvaltning, Delyn Edwards, ble valgt som referent.

Vedtak: Valgt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

1.4 Valg av protokollunderskriver
Anna Alm velges til & underskrive protokollen sammen med mgteleder.

Vedtak: Valgt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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1.5 Godkjenning av innkalling og dagsorden
Innkalling og dagsorden godkjennes.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. STYRETS ARSBERETNING 2025-2026

Arsberetningen tas til orientering.
Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. REGNSKAP FOR 2025

Generalforsamlingen godkjenner regnskapet for 2025.
Arets resultat overfgres til egenkapital.

Vedtak: Vedtatt mot 1 stemme

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. BUDSIJETT FOR 2026

Budsjettet tas til orientering.

5. GODTGJ@RELSE TIL STYRET
5.1 Styrehonorar

Styrehonoraret settes til kr 1 210 000.
Vedtak: Vedtatt mot 2 stemmer

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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5.2 Valgkomité

Godtgjgrelse kr 15 000.

Benkeforslag, 10 000,- kroner per person.

Vedtak: Benkeforslaget ble vedtatt med overveldende flertall

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5.3 Aktivitetskomité
Godtgjgrelse kr 10 000 per medlem.
Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. INNKOMNE SAKER
6.1 Oppsigelse av factoringavtale

Forslag: Factoringsavtale med OBOS Factoring sies opp med snarest mulig virkning. Avtalen
avlyses fra grunnboken.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67%)

6.2 Vaktmestertjenesten
a. Dagens ordning vedrgrende vaktmestertjenester viderefgres.
Vedtak: Vedtatt med overveldende flertall

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

b. Styret har fullmakt til & bestemme den nzermeste lokalisering av vaktmesternes kontor
Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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c. Styret har fullmakt til 4 ansette administrativ ressurs pa hel- eller deltid
Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

d. Selv om det skulle vedtas at vaktmesterne skal benytte styrerommet som arbeidsrom,
etter ombygging, skal LV nr. 82 beholdes som fellesareal i borettslaget.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6.3 Reversere eller utsette salg av fellesareal i LV 82

Forslag: Tidligere vedtak i generalforsamling om a gi styret fullmakt til & selge
borettslagets kontorarealer i LV 82 trekkes tilbake. Saken tas opp til ny vurdering dersom
borettslaget vedtar a sette bort vaktmester og renholdservicen som i dag utfgres av
ansatte. Det gjgres ngdvendige ombygging av fellesarealene i LV nr 82 til bruk som
vaktmeterlokaler. Det arbeides med a tilrettelegge for sikker oppbevaring av drivstoff og
andre farlige kjemikalier

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67 %)

6.4 Forslag om endring av vedtekter for gjesteparkeringen
Forslag:

1. Registrering av gjesteparkering skal gjgres av den enkelte beboer via app levert av Aker
P-drift.

2. Gjesteparkering er ikke avgiftsbelagt.

3. Adgangen for beboere til & parkere pa gjesteparkeringsplasser pa dagtid frem til kl. 18:00
opphgrer.

Styret trakk punkt 1 og 2, kun stemt over punk 3.
Vedtak: 71 for, 48 mot. Forslaget ikke vedtatt.

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67 %)
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6.5 Forslag til endring av vedtektene - salg av forganger

Forslag: Forslag til endring av vedtektene - salg av forganger

Ny tekst: Andelseier i underetasje som har tilstgtende forgang kan ved henvendelse til styret
fa kjgpe andel av fellesareal pa 2,88 kvm. Salget gjennomf@res ved inngdelse av den til enhver
tid gjeldende kontrakt med styret. Salgspris for innlemmelse av forgang i underetasjeleilighet
fastsettes til kr 100 000. Prisen kan av styret justeres opp i henhold til endring av
konsumprisindeksen med basis i index pr 1. mai 2026. Andelseier dekker selv alle kostnader
knyttet til & gd arealet innlemmet i egen andelsbolig. Kjgp av forgangen far ikke betydning for
fordelingsbraken over fellesutgifter.

Vedtak:
FORSLAGET ER UTSATT

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67%)

6.6 Forslag om utredning av parkeringshus

Forslag: Borettslaget har i dag 430 andeler og 412 garasjeplasser. Generalforsamlingen
ber styret utrede en langsiktig lgsning for parkeringsdekning i borettslaget, med mal om
at alle andeler skal kunne tilbys garasjeplass.

Utredningen skal som minimum redegjgre for:

1. Bakgrunnen for at 18 andeler i dag ikke har garasjeplass

2.0m garasjeplassene til de gvrige 412 andelene var priset inn i andelsverdi, innskudd 3.
eller pa annen mate ved stiftelsen av borettslaget

Om andeler uten garasjeplass eventuelt har betalt lavere innskudd eller fatt annen
gkonomisk kompensasjon

4. Tekniske og reguleringsmessige muligheter for utvidelse av eksisterende garasjeanlegg
eller etablering av nye garasjeplasser, med serlig sikte pa & dekke behovet for de 18
andelene uten plass

5. Overordnede kostnadsanslag og mulige finansieringsmodeller

Utredningen skal munne ut i en konkret vurdering av realiserbarhet, samt styrets
anbefaling til videre behandling og eventuell gjennomfgring.

Inntil en varig lg@sning foreligger, vedtar generalforsamlingen at andeler uten garasjeplass
skal ha permanent, vederlagsfri og fast parkeringsplass pa borettslagets uteparkering, som
ikke kan leies ut videre og som gjelder frem til eventuell garasjeplass er etablert.

Styret bes legge frem utredningen for behandling senest pad neste ordinaere
generalforsamling, eventuelt tidligere dersom utredningen ferdigstilles fgr dette.

Vedtak:

FORSLAGET ER UTSATT
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Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6.7 Forslag om fakturering av fiber

Alle arbeidstagere som har telefon og bredband dekket av arbeidsgiver betaler skatt pa
dette. Mange, som i mitt tilfelle far utgiftene til bredband i hjemmet refundert fra
arbeidsgiver. Det har fungert fint mens vi ble fakturert fra Telenor for ekstra bandbredde.
Men na ndr hele kostnaden na gar inn i felleskostnadene bortfaller muligheten for ordne
dette selv.

Kan det synliggjares hvor stor andel av "husleia” som gar til fiber/bredband? Et

dokument (proforma faktura eller annen signert bekreftelse) pa arlig kostnad vil
veere tilstrekkelig.

Vedtak:
FORSLAGSTILLER TRAKK FORSLAGET

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6.8 Forslag om at bredband skal betales likt av alle andelseierne - vedtektsendring

Vedtektenes pkt 6-1 om Fellesutgifter avsnitt (2) far en ny setning etter fgrste punktum
slik: «Betaling av kollektiv ordning for fibernett skjer med et likt belgp fra hver andelseier
og med virkning fra 1. august 2026.»

Avsnitt (2) lyder etter dette:

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den
enkelte bolig eller etter forbruk. Betaling av kollektiv ordning for fibernett skjer med et
likt belgp fra hver andelseier og med virkning fra 1. august 2026

Vedtak: Vedtatt mot 1 stemme

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67%)

6.9 Ringeklokkesystem med knapper

Vi er et borettslag med en sjeldent rik blanding av beboere, bade aldersmessig og
funksjonsmessig. Det er mange barn og mange eldre, det er blinde, dgve, folk som er lite
digitale og folk pa vei til 4 bli «surrete.» Inkluderende felleskap snakkes det mye om, og
dette borettslaget har virkelig gjort mye for det med lekeplasser, arrangementer og na
grupper bade for sma, bokelskende og eldre. Jeg synes det er et fantastisk sted & bo, men
det nye ringeklokkesystemet har veert belastende for mange, ogsa meg.

Beredskapsmessige er det ogsa klokt & ikke ha systemer som kun er avhengige av
nettilgang. Det gjelder ogsa mht folks personlige helsetilstand, enten kronisk eller akutt og
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folk som ikke klarer a falge med pa batteriet pd mobilen ol. Sma barn som ikke kan lese,
klarer ikke & ringe pa verken hjemme hos dem selv eller til venner. Blinde kan bli vant til
hvilken knapp de skal trykke pd, men ikke scrolle pa touch screen, for ikke digitale er det &
madtte hdndtere oppdateringer mm for & ha en ringeklokke som fungerer, er ogsa en
belastning jeg synes de skal fa slippe.

Etter 4 ha hatt dette systemet i en del dr nd, synes mange og jeg at ulempene er for store og
det skaper utrygghet for bade sma, gamle og syke. Jeg har skjgnt at det er stor forskjell pa
oppgangene mht funksjonsstabilitet,og at det skyldes hjelpemiddel utstyr. For oss i 104,
med bdde gode naboer som er dgve og blinde, sa er det naturligvis en del utstyr de trenger.
Selv har jeg de siste arene bare mattet be folk ringe meg pa mobilen og ga ned for a apne
personlig. En sjelden gang ringer det pa mobilen fra «dgrklokken», men jeg kan ikke apne og
ma ga ned uansett.

Jeg haper man kan tenke at a bruke knapper som f@r faktisk er mulig, og ikke alt ma veere
digitalt og nytt. Vi ser i verden nd at samfunn blir lammet av blokkering av nettilgangen, og
vi trenger vel heller ikke av den grunn a gjgre oss sa sdrbare.

Forslag fra styret:

Generalforsamlingen gir styret fullnakt til & si opp Touchcom og til a skifte ut dagens las-og
callinganlegg med et mer fremtidsrettet anlegg som er mer robust og driftssikkert.

Subsidizert forslag fra styret:
Andelseierne avgjgr ved stemmegivning om sameiet skal fortsette med Touchcom.
Vedtak: Forslag fra styret vedtatt mot 7 stemmer.

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6.10 Sykkelboder

1. Utrede behovet for oppgradering av sykkelparkeringen i borettslaget
2.Kartlegge behovet for parkering av lastesykler og cargosykler blant beboerne
3. Innhente tilbud pa lgsninger som gir bedre tyverisikring og fleksibel bruk

4. Legge frem en kostnadsoversikt og forslag til lgsning for beboerne

5. Eventuelt gjennomfgre tiltak innenfor en gkonomisk ramme fastsatt av styret eller
senere vedtak

Vedtak:
FORSLAGET ER UTSATT

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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6.11 Forslag om at ladebokser fglger andelsboligen

Ladebokser i P-huset er faste installasjoner og skal folge andelsbholigen ved salg. Det gis ingen
refusjon ved flytting ettersom ladeboksen skal anses a tilhgre den andelsboligen som har
bekostet boksen. Om man flytter internt i borettslaget skal ogsd boksene falge boligene.

Denne bestemmelsen legges inn som nytt punkt «4-5 Ladebokser» under kapitlet om
«Borett» i vedtektene.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67%)

6.12 Barnesikring av balkongrekkverk

1. Borettslaget skal ha en felles, midlertidig standard for gkt sikring av
balkongrekkverk.

2. Styret har fullmakt til a:

o Bestemme én konkret Igsning som felles standard

e} palegge fjerning eller tilpasning av eksisterende tiltak som bryter med

vedtatte regler eller vesentlig endrer fasaden

3. All barnesikring er sgknadspliktig, skal utfgres uten skade pa konstruksjonen og
bekostes av den enkelte andelseier

Regelen legges inn i vedtektene som nytt pkt «5-1 (8)» under kapitlet om Vedlikehold
Vedtak: Vedtatt mot 2 stemmer

Flertallskrav: 2 /3-flertall (67%)

6.13 Forslag til endring av husordensregler
a. Bruk av balkong/forhage

Busker og hekker skal plantes minst 1 meter fra bygningskroppen/betongflater, og traer
kan ikke plantes naermere enn 3 meter fra fasade. Klatreplanter som fester seg til fasade er
ikke tillatt. Hekker og annen beplantning skal klippes i flukt med gjerdet.

Det er ikke tillatt med gasspeis/ovn med dpen flamme pa balkonger.

Husordensreglene § 3 om bruk av balkong/forhage vil etter dette lyde: § 3

Bruk av balkong/forhage
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Borettslagets fasader /eksterigr skal fremsta helhetlig og ryddig. Forhager og balkonger
skal holdes i en slik orden at det ikke er til sjenanse for naboer eller hindrer
fremkommelighet. Fasader skal holdes i borettslagets farger. Skilleveggene i glass
mellom balkongene ma ikke blokkeres, da disse fungerer som rgmningsvei ved brann.

Apningene i skillevegger mellom forhager og pa blokkenes endevegger kan kun tettes
igien med gjennomsiktig eller frostet glass.

Hekker og annen beplantning klippes jevnlig og skal ikke overstige 2 meter i hgyde. Det
skal klippes i flukt med gjerdet.

Busker og hekker skal plantes minst 1 meter fra bygningskroppen/betongflater, og treer
kan ikke plantes nzermere enn 3 meter fra fasade. Klatreplanter som fester seg til fasade er
ikke tillatt.

Lufting og terking av tgy kan skje pa balkonger, sd lenge det ikke henges hgyere enn
balkongkanten. Det er ikke tillatt & banke, riste eller lufte tgy over balkongkanten.
Bankestativ pd borettslagets omrade kan benyttes frem til kl. 20:00 alle hverdager.
Balkongen/forhagen kan ikke brukes til oppbevaring hgyere enn balkongkanten/gjerdet,
og avfall skal ikke oppbevares pa balkong/i forhage.

Det er tillatt a bruke elektrisk grill og gassgrill, men ikke kullgrill. Det er ikke tillatt
med trampoline, jacuzzi, private antenner, varmepumper, etc. i forhager og pa
balkonger.

Det er ikke tillatt med gasspeis/ovn med dpen flamme pa balkonger.

Ved balkongrengjgring og vanning av blomster ma man pase at det ikke blir vannsgl til
naboen under. Blomsterkasser skal av sikkerhetshensyn henge pa innsiden av
balkongen (gjelder ikke pd bakkeplan).

Vedtak: Vedtatt mot 1 stemme

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6.13 Forslag til endring av husordensregler
b. Elsparkesykler
§ 6 om kjgring og parkering, vil etter dette lyde:

§ 6 Kjgring og parkering Orebakken Borettslag skal vare fritt for motorkjgretagyer,
tilhengere, campingvogner o.l. Ved ngdvendig transportbehov er det tillatt & kjgre til sin
bopel. Kjgretgyet skal fjernes fra boomradet innen 30 minutter. Motorkjgretgyer skal
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ikke sta pa tomgang. Styret kan etter sgknad med legeerkleering gi dispensasjon fra disse
bestemmelsene. Gjester med offentlig handikapskilt har anledning til & parkere pa
borettslagets boomrade. Ved inn- og utflytting, parkering for handverkere og lignende
skal en godt synlig lapp i frontruten opplyse om navn og telefonnummer pa andelseier
samt hvorfor kjgretgyet star inne pa boomradet. Pa borettslagets omrade har fgrer av
motorkjgretgy og sykler full vikeplikt for all annen ferdsel og all kjgring skal skje i
gangfart. Parkering og kjgring med utleide elsparkesykler er ikke tillatt pa borettslagets
eiendom.

Vedtak: 54 for, 52 imot. Forslaget er vedtatt

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6.13 Forslag til endring av husordensregler
c. Parkeringshuset
§ 7 Parkeringshuset, vil etter dette lyde:

§7 Parkeringshuset Parkeringshuset skal holdes fritt for avfall og skal ikke benyttes som
lagringsplass. Det er tillatt & oppbevare fire bildekk og montere stativ for oppheng av
takboks i taket i tilknytning til egen parkeringsplass dersom disse plasseres slik at de
ikke er til hinder for parkering eller alminnelig ferdsel. Bensin og andre brennbare stoffer
skal ikke oppbevares i parkeringshuset.

Det er ikke tillatt for beboere a innga avtale om fast bytte av plass for kjgretgy internt i
parkeringshuset.

Vedtak:
FORSLAGET ER UTSATT

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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6.13 Forslag til endring av husordensregler

d. Gjesteparkering
§ 6 Kjgring og parkering, lyder etter dette:

Orebakken Borettslag skal veere fritt for motorkjgretgyer, tilhengere, campingvogner o.L
Ved ngdvendig transportbehov er det tillatt 3 kjgre til sin bopel. Kjgretgyet skal fjernes

fra boomradet innen 30 minutter. Motorkjgretgyer skal ikke std pa tomgang.

Styret kan etter sgknad med legeerkleering gi dispensasjon fra disse bestemmelsene.
Gjester med offentlig handikapskilt har anledning til & parkere pa borettslagets

boomrade.

Ved inn- og utflytting, parkering for hdndverkere og lignende skal en godt synlig lapp i
frontruten opplyse om navn pa andelseier samt hvorfor kjgretgyet star inne pa
boomradet.

Pa borettslagets omrade har fgrer av motorkjgretgy full vikeplikt for all annen ferdsel og

all kjgring skal skje i gangfart.

«Gjesteparkeringen er underlagt kontroll og alle gjester skal registreres inn i gjeldene
app/lgsning til det selskapet borettslaget har avtale med og kjgretay ilegges kontrollavgift ved
manglende registrering eller andre brudd pa parkeringsregler.

Vedtak:
FORSLAGET ER UTSATT

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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7. VALG

Styreleder:
Alf-Erik Vollen (P4 valg, 1 ar)

Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Styremedlemmer:
Thilde Berger (pa valg, 1 ar)

Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Elisabeth Gran (pa valg, 2 ar)
Benkeforslag: @ystein Jetne for 2 ar
Vedtak: @ystein Jetne valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Varamedlemmer:
Eirik Erstad (pa valg, 2 ar)

Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Varvara lashchenko (pa valg, 1 ar)
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Aktivitetsutvalg

Varvara lashchenko (Velges for 1 ar)
Marianne Enstrgm (Velges for 1 ar)
@ystein Jetne (Velges for 1 ar)
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Valgkomite

Jens Fredrik Skogstrgm (Velges for 1 ar)
Svein Erling Aarseth (Velges for 1 ar)
Fredrik Haug Pedersen (Velges for 1 ar)
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Representanter til OBOS generalforsamling

Delegat Trine Ertzeid

Varadelegat Elisabeth Gran

Benkeforslag: @ystein Jetne

Vedtak: Trine Ertzeid og @ystein Jetne ble valgt ved akklamasjon

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Mgtet ble hevet kl.: 21:08

Mgteleder, Alf-Erik Vollen

Protokollfgrer, Delyn Edwards

Protokollvitne, Anna Alm
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Protokoll til ekstraordinaert arsmete 2026 for OREBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950444932
Mgtet ble gjennomfart heldigitalt fra 10. februar kl. 12:00 til 13. februar kl. 15:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 187.

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Mgatelederen sarger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Bjgrnar Sollie er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 135
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Gunnar Otto Norby er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 135
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 52
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~, Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 136
Antall stemmer mot vedtaket: 1

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

4. Valg av revisor



Borettslagets revisor, PwC, har besluttet & selge deler av sin revisjon- og radgivningsvirksomhet ved a etablere
et nytt selskap. Derfor er borettslaget ngdt til & velge en ny revisor i henhold til borettslagsloven §9-2 som sier
at revisor skal velges av generalforsamlingen.

Forslaget er at borettslaget fortsetter med det nye selskapet, som i praksis ikke vil bety noe som helst for
borettslaget, men det er en formalitet som ma pa plass.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. Tell Norge AS videreferer kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Det er sjekket priser med flere selskaper, men styret mener at tilbudet fra Tell Norge AS er det beste.
Forslaget er derfor at falgende selskap velges som ny revisor:
» Tell Norge AS, org nr. 834 836 912 - Et nyetablert revisjonsselskap med lokal tilstedeveerelse og kompetanse
innen boligsektoren.
Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.

Forslag til vedtak:
Tell Norge AS, org.nr. 834836912, velges som borettslagets nye revisor.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 146
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 40
Flertallskrav: Alminnelig (50%)



Protokoll til ekstraordinaert arsmete 2026 for OREBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950444932
Mgtet ble avholdt 15. juni kl. 18:00, Perbrathen videregaende skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 207
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 28

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

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

Styrets innstilling
Styrets leder velges som mateleder.

Forslag til vedtak:
Alf-Erik Vollen er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i frammateliste og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse registreringen i frammgtelisten og eventuelle innleverte fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

. Vedtatt.

3. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Knut Willem Ruyter er valgt.

./ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det blir foreslatt & godkjenne den maten arsmgatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Vedtatt.



5. Rehabilitering — avstemming vedrgrende rehabiliteringspakke #1.

Bakgrunn og begrunnelse

Styret i borettslaget har gjennomfart en omfattende prosess der ulike forslag til vedlikehold og fornyelse
er blitt presentert og vurdert. | denne forbindelse er det avholdt tre beboermgter, samt gjennomfart en
beboerundersgkelse. Styret mener at forslaget som na legges frem, er det som best ivaretar borettslagets
behov og ber prioriteres pa naveerende tidspunkt.

Styret har myndighet til & fatte vedtak i alle saker som gjelder ordineert vedlikehold, uten belgpsgrense. Likevel
har styret lagt til grunn at omfanget av dette vedlikeholdet er av en slik karakter at det bgr behandles av
generalforsamlingen.

Pa denne bakgrunn oppfordrer vi alle beboere til & mate pa den ekstraordinaere generalforsamlingen.
Kort om hva som inngar i og kostnad ved Pakke # 1

» Tak og fasader (omtekking, etterisolering, nye vinduer U=0,80 og darer): 105,0 milloner
« Betongrehabilitering (sikkerhetsmeisling allerede utfart): 65,0 millioner

* Prosjektledelse (OBOS Prosjekt): 5,0 millioner

» Uforutsette kostnader (10 %): 17,0 millioner

Sum lanebelap # Pakke 1 er 192 millioner
Delentreprise

Tak, vinduer/dgrer og oppganger ble lyst ut som totalentreprise (NS 8407) i tre delentrepriser. Tilbudsapningen
var 27. februar 2026 hos OBOS Prosjekt (v/Hans-Olav Malm). Ti firmaer ga tilbud; atte leverte gyldig tilbud.
Tilbudt byggestart er 1. august 2026.

Antall tilbud Laveste Hoyeste
Vinduer og derer 3 71,0 mill 77,5 mill
Tak 5 13,4 mill 28,0 mill
Oppganger 5 4,8 mill 7.2 mill

Tilbydernes oppgitte totalsummer inkl. mva, fer forhandling — Budsjettet legger konservativt til grunn 105 mill
samlet. Kilde: OBOS Prosjekt, protokoll tilbudsdpning 27.02.2026.

Dette inngar i Pakke # 1- i detaljert versjon

« Tak — alle 13 blokker, ca. 8 400 m?: Komplett omtekking av isolert, oppforet tretak med sveiset membran,
etterisolering, nye taksluk, utskifting av takluker/takvinduer. Dagens tekking er fra 1999—-2000.

* Vinduer, balkongdgrer og etterisolering— alle 430 leiligheter: De eldste vinduer og daerer er fra 1985. Ved
befaring i 2023 ble 45 vinduer satt i «rgd sone» — ett hadde falt inn i rommet. Utskifting av alle vinduer og

balkongdgrer, reparasjon av platekledde felt under vinduer, og etterisolering av veggfeltene pa balkongeri alle
leiligheter (styret har besluttet & ta alle felt, ikke bare de ca. 70 ikke-utbedrede, fordi ogsa felt utbedret for ca.

20 ar siden har trekk fra grensesnittene i ytterveggene). Nye vinduer U-verdi 0,80.

» Oppganger og inngangspartier: Alle overflater i oppgangene males, og hver leilighet far ny inngangsder.

Trepartiene pa alle inngangspartier pusses opp — overflater pusses og behandles. Ytterdgrene til oppgangene

byttes ikke.

» Kjellerdgrer: Utskifting av kjellerdgrer (innvendig og utvendig).



» Ventilasjon: alle ventilasjonskanaler inn til leiligheter skal renses, dette gjennomfgres nar byggearbeidene av
Pakke 1 er giennomfart. Det undersgkes om dagens ventilasjonsvifter kan trykkregulere pa en bedre mate,
eller om vi ma anskaffe nye vifter som i starre grad kan styres. (MERK! avsnitt lagt til etter farste utsendelse av
underlag den 05.06)

* Betongrehabilitering: Behov for reparasjon av betongskader er blitt stgrre etter at prosjektet startet opp
og har medfart at det er avsatt et betydelig lanebelap i pakke 1 pa 65 millioner. Reparasjon gjelder
for balkonger, sgyler og fasadeelementer. (Akutte sikkerhetsmeislingen er allerede utfart. Tilstandskontroll
av lavblokk (Landingsveien 128—132) i 2026 paviste betongskade med nedfallsfare.) Kostnadene vedr
betongrehabiliteringen er antatt av fagkyndige, men sluttkostnaden kan bli lavere eller hayere. Det er ikke mulig
a fa en fast pris péa dette arbeidet.

» Parkeringshuset: Det er ogsa lagt inn kostnader for ngdvendig vedlikehold av parkeringshuset i pakke 1.

* Prosjektledelse og uforutsette kostnader: Byggherrebistand fra OBOS Prosjekt, samt buffer pa 10%

Dette oppnar vi med Pakke # 1

» Tette tak- betydelig mindre varmetap i byggene fra alle tak.

» Tette og moderne vinduer med 3-lags glass - mindre kald trekkfalelse langs vinduene (sakalt kaldras), halverer
omtrent varmetapet gjiennom glasset og reduserer kostnader til oppvarming av leilighet.

» Etterisolering av veggfeltene pa balkonger i alle leiligheter- betydelig redusert varmetap og reduserte
kostnader til oppvarming av leilighet. (Det er liten effekt av & bare bytte vinduer, dersom man ikke samtidig
isolerer og tetter alle sprekker

* Lavere oppvarmingsbehov i leiligheter utfra tiltak nevnt over
* Nye inngangsdgrer til leiligheter
» Oppusset inngangsparti og trappeoppganger- gir et bedre farsteinntrykk og kan pavirke boligenes verdi

* Rensing av ventilasjon vil gi bedre inneklima. Bedre styring av trykkregulering pa takvifter vil kunne bidra til
a redusere varmetapet nar varm oppvarmet romluft fra leiligheter trekkes ut giennom ventilasjonskanaler.
(MERK! Avsnitt lagt til etter forste utsendelse av underlag)

» Betongarbeider for & sikre balkonger og fasader — ingen nedfallsfare
* Garasjen- ngdvendig vedlikehold innvendig og utvendig.

* Bygningsmassen sikret for de neste 30-40 arene.

Stotte til ENOK-tiltak i Pakke # 1

Obos Prosjekt har opplyst at borettslaget vil fa kr 2 millioner i statte fra Oslo kommune i anledning utbytting av
vinduer, dvs. forhold som tilhgrer Pakke # 1.

Kort om status pa Pakke # 2

Mgatet skal ikke ta stilling til Pakke #2 som omhandler bergvarme, varmtvannssentraler, radiatorer, samt
solcellepaneler.

Begrunnelsen er i korthet: Vi venter pa avklaring av tilbud (priser) samt svar pa andre sgknad om stgtte fra
ENOVA. Det vil bli gitt en muntlig orientering om status i arbeidet med klarlegging av dette prosjektet.

Pakke # 2 gjelder arbeider som er & anse som fornyelse, dvs. mer enn sedvanlig vedlikehold. Det krever derfor
2/3 delers flertall blant de matende for & bli vedtatt. Styret haper at «Pakke # 2» kan fremlegges for behandling
pa en ny ekstraordinaer generalforsamling primo september.

Styrets innstilling
Forslag:



Ekstraordinaere Generalforsamling vedtar @ bestille vedlikeholdsarbeider som er naermere spesifisert i
vedlegg til innkallingen benevnt «Beslutningsunderlag EOGF 15. juni 2026 — Kun Pakke 1. Nadvendig
vedlikehold av Orebakken» Kostnad kr 192 millioner inkl. mva.

Forslag til vedtak:

Styret Ekstraordinaere Generalforsamling vedtar a bestille vedlikeholdsarbeider som er neermere
spesifisert i vedlegg til innkallingen benevnt «Beslutningsunderlag EOGF 15. juni 2026 — Kun Pakke 1.
Ngdvendig vedlikehold av Orebakken» Kostnad kr 192 millioner inkl. mva.

+~ Vedtatt. 152 for forslaget. 51 imot forslaget.

6. Finansiering, laneopptak og fordelingsnakkel

Begrunnelse

Borettslaget mé lane penger for & giennomfare det planlagte vedlikeholdet. Selv om gkonomien i
utgangspunktet er god og gir et forventet overskudd, dekker dette ikke kostnadene ved prosjektet. Samtidig
beholdes en gkonomisk buffer for uforutsette utgifter.

A ta opp 1&n med beste prioritet gir lavere kostnader for borettslaget. Styret vurderer det som svaert lite
sannsynlig at dette vil ga ut over beboernes innskudd.

Det vil bli gitt en neermere forklaring i mgtet pa hvordan lanet vil pavirke den enkelte beboer, blant annet i form
av felleskostnader.

Hva betyr dette?

» Borettslaget gnsker & lane opptil 192 millioner kroner for & finansiere vedlikeholdsarbeid (det som kalles
«Pakke 1»).

« Lanet skal betales tilbake over 30 ar.

 «Prioritet foran innskuddene» betyr at banken far farste prioritet i sikkerhet (pant). Dette gjar at borettslaget
far bedre lanebetingelser (lavere rente og  bedre vilkar), men krever at minst 2/3 av de fremmaotte stemmer
for.

» Styret skal hente inn tilbud fra minst tre banker for & sikre best mulig avtale.
 Borettslaget har fortsatt noe skonomisk handlingsrom («buffer»), selv med lanet.

* Det ervurdert som lite sannsynlig at dette vil true beboernes innskudd.

Felleskostnader og andel fellesgjeld etter laneopptak

OBOS banken har fatt i oppdrag a gjere en likviditetsanalyse av borettslaget, samt & regne ut hvor mye
fellesutgifter og fellesgjeld vil oke for de 13 ulike leilighetstypene.

12.06.2026. Se nytt vedlegg: "Orebakken borettslag Likviditetsanalyse Obos Bank (versjon 4.0)"

OBOS forretningsfarer for Orebakken borettslaget, har utfra analysen fra OBOS banken utarbeidet en oversikt
som beregnet fellesutgifter og andel 1an utfra hver enkelt andel.

12.06.2026. Se nytt vedlegg; "Fordeling av 1an og fellesutgifter for alle andeler 12.06.2026".
Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & ta opp et lan pa inntil 192 millioner kroner for a finansiere
ngdvendig vedlikehold i borettslaget («#Pakke 1»). Lanet skal nedbetales over 30 ar.



For & fa best mulig rente og vilkar foreslas det at lanet tas opp med farste prioritet (beste sikkerhet). Dette
krever tilslutning fra minst 2/3 av de som mater pa generalforsamlingen. Styret vil innhente tilbud fra minst tre
banker fgr endelig valg tas.

Viktig tilleggsinformasjon om fordelingsbrgken

Nar det gjelder fordeling av kostnader, har styret gjennomgatt grunnlaget fra borettslagets etablering. Her
fremgar det at kostnadene opprinnelig skulle fordeles etter boligenes sterrelse (fordelingsbrgk). Dette er ogsa
i trdd med vedtektene, som sier:

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen av
borettslaget. Denne ngkkelen ligger fast og kan kun endres i henhold til borettslagsloven § 5-19.

Styret har imidlertid avdekket at denne fordelingsnakkelen ikke er blitt praktisert helt i samsvar med det
opprinnelige utgangspunktet. Eventuelle avvik fra den fastsatte nekkelen krever vedtak i generalforsamlingen,
med tilslutning fra de bergrte. Styret er ikke kjent med at det tidligere er fattet vedtak om endringer i
kostnadsfordelingen.

Videre har borettslaget solgt tre leiligheter hvor det ogsa er uklart om korrekt eierbrgk/fordelingsbrok er lagt
til grunn. Problemstillingen er tatt opp med OBOS med anmodning om en juridisk vurdering, men styret har
forelapig ikke mottatt svar.

Pa denne bakgrunn ser styret ingen annen praktisk lgsning enn a legge til grunn den fordelingsbrgken som
faktisk har veert benyttet de senere arene. Denne er derfor ogsa lagt til grunn ved fordelingen av det nye
felleslanet.

12.06.2026 Utsendelse til generalforsamling er oppdatert med to vedlegg:
1. "Fordeling av lan og fellesutgifter for alle andeler 2.0"
2."Orebakken borettslag Likviditetsanalyse Obos Bank versjon 4.0 12.06.2026"

Forslag til vedtak:

Ekstraordineer generalforsamling i Orebakken borettslag vedtar a gi styret fullmakt til & oppta lan inntil
kroner192.000.000 (etthundreognittitomillioner kroner) med formal & dekke vedlikeholdskostnadene knyttet
til vedtak om «Pakke 1. Ngdvendig vedlikehold av Orebakken». Lgpetid pa lanet skal veere 30 ar. Det tas opp
lan med prioritet foran innskuddene. Det skal innhentes lanetilbud fra minst tre laneinstitusjoner/banker.

+~ Vedtatt. 174 for forslaget. 20 imot forslaget.

7. IN-ordning (Individuell nedbetaling av fellesgjeld)

Bakgrunnsinformasjon om IN-ordningen

Det har kommet innspill fra beboere om vi kan innfare IN-ordning vedrgrende forestdende laneopptak.
Her falger en informasjon om ordningen. Styret har ikke en anbefaling, men legger saken frem til mulig
avstemming.

IN-ordningen er en forkortelse for individuell nedbetaling av fellesgjeld. Dette er en en ordning som lar
andelseier i borettslag betale ned hele eller deler av sin andel av borettslagets felleslan raskere enn den
ordineere planen. Ordningen er ikke en lovbestemt rett, men forutsetter at det inngas en avtale mellom
borettslaget og en bank om ordningen. En slik avtale forutsetter vedtak i en generalforsamling.

Ordningen ble etablert for borettslagsloven av 2023, og var motivert av gnsket om & imgtekomme gjerne godt
voksne kjgpere som solgte sin enebolig og kjgpte leilighet. Dette skapte gjerne et kontantoverskudd som mange



brukte til & redusere fellesgjelden fremfor & la kapitalen sta i banken, eller & investere den pa annet vis. Men
ordningen kan ogsa fungere for folk som har ledig kapital (eks. etter arv) og som opplever opptak av store

felleslan i forbindelse med rehabilitering.

Den som vurderer IN-ordningen vurderer med andre ord om hen heller skal bruke egen ledig kapital til & betale
ned eller redusere egen andel av fellesutgiftene, fremfor a betale ned etter hvert som felleslanet skal betales.

Ordningen etableres via forretningsfarer (Obos), ofte med to innbetalinger i aret, og med et minimumsbelgp
(typisk 30 000—100 000 kr). Nedbetalingen reduserer eierens manedlige felleskostnader proporsjonalt (renter
+ avdrag), og andelseieren far et "IN-belap" som falger med ved salg.

Hvilke fordeler er det ved In-ordningen?

Merk at effekten avhenger av ditt borettslags gkonomi, renter og din egen situasjon.

Lavere manedlige felleskostnader: Du far umiddelbar reduksjon i fellesutgiftene tilsvarende din nedbetalte
andel. Dette gir mer gkonomisk spillerom hver maned.

Sterre fleksibilitet og egen kontroll: Du kan lage din egen nedbetalingsplan, betale ekstra nar du har rad, eller
nedbetale alt pa én gang. Perfekt hvis du har oppsparte midler eller vil unnga rentegkninger pa din del.

Valg av egen bank og bedre vilkar: Du star fritt til & finansiere nedbetalingen via din egen banken. Dette kan
kanskje gi lavere effektiv rente enn borettslagets felleslan.

@kt boligverdi og bedre salgbarhet: Leiligheten blir mer attraktiv pa markedet fordi kjgper overtar mindre (eller
ingen) fellesgjeld og lavere felleskostnader. Pa den andre siden: dette skal jo da helst ogsa gi hgyere salgspris.

Trygghet og mer egenkapital: Du gker din egenkapital i boligen og reduserer risikoen for rentehopping pa den
nedbetalte delen. Godt for kjgpere med mye egenkapital.

Hvilke ulemper / bakdeler er det ved In-ordningen?

Du er fortsatt solidarisk ansvarlig for hele gjelden: Selv om du har nedbetalt din andel, er du medansvarlig for
borettslagets totale fellesgjeld og andre andelseieres eventuelle mislighold. Du er ikke "fri" fra lagets gkonomi.

Risiko ved konkurs eller tap: Borettslaget kan ga konkurs (men det er sveert sjeldent), og du risikerer i tilfelle &
tape innbetalt belgp som egenkapital. Risikoen begrenses noe via Borettslagenes Sikringsfond, men det koster
a tegne slik forsikring.

Mindre rentefradrag og mulige gebyrer: Du betaler mindre renter via felleskostnadene, og skattefradraget
reduseres derfor tilsvarende. Det er administrasjonsgebyrer for IN-ordningen (per innbetaling) og akte
kostnader for borettslaget kan sla ut pa alles felleskostnader (ogsa pa de som ikke kan eller gnsker & delta
i In-ordningen).

Kan bli dyrere totalt: Det er ikke sikkert at det er fornuftig & ta opp et privat Ian for & innfri fellesgjeld. Individuell
lan i egen bank er ofte dyrere enn borettslagets kollektive rente, dette fordi borettslaget kan fa en rentefordel
pga at det er mindre administrasjon av ett stort lan enn f.eks. 430 smé |an). Nedbetalingen er irreversibel — du
kan ikke "lane opp igjen" lanet enkelt.

Administrasjon og begrensninger: Det lgper frister, minimumsbelgp, papirarbeid og begrensninger i
fastrenteperioder. Ordningen gker borettslagets administrasjons-kostnader, som alle betaler for. Ikke alltid
anbefalt ved hay fellesgjeld.

Hva bar en andelseier tenke pa far man tar stilling?

Sjekke borettslagets totale gjeldsgrad, rentevilkar og gkonomi hos forretningsfarer. Sammenlign din egen banks

rente med felleslanet. Vurder din botid, skonomiske stabilitet og om du skal selge snart. Kontakt forvalteren
(OBOS) for personlig beregning — OBOS kan vise ngyaktig hva det koster andelseieren i maneden far og etter.



IN-ordningen passer best for den med stabil gkonomi, ekstra kapital og lang botid. For mange gir den god
fleksibilitet, men den er ikke "gratis" og gker ikke alltid den totale tryggheten i borettslaget. Man bor alltid be
om et konkret regnestykke fra forretningsferer!

Styrets innstilling
Noen beboere har spurt om vi kan innfgre IN-ordning vedrgrende forestaende laneopptak. Styret har ikke en

anbefaling, men legger saken frem til mulig avstemming.

Forslag til vedtak:
Orebakken sgker om inngaelse av IN-ordning for borettslagets betjening av felles gjeld.

Ikke vedtatt. 85 for forslaget. 89 imot. Benkeforslag om ny avstemming ble ikke vedtatt. Overveldende
>< flertall mot ny avstemming. Resultatet fra farste avstemming blir staende.



Generalforsamling 2026 - Orebakken borettslag

Velkommen til Generalforsamling
Tid: tirsdag 19. mai 2026. kl. 18:00.
Sted: Persbraten videregaende skole. Gml. Hovseterveien



Til andelseierne i Orebakken borettslag

VELKOMMEN TIL GENERALFORSAMLING | OREBAKKEN
BORETTSLAG

Styret anbefaler at du leser n@ye igjennom denne innkallingen og viser din
interesse for borettslaget ved & mate opp pa generalforsamlingen og avgi din
stemme. Generalforsamlingen er den viktigste mateplassen for din bolig i
2026. Det er den beste anledningen til a delta i diskusjonen og den eneste
anledning til a velge det styret som skal forvalte din boligkapital og ditt bomilj@ i
det kommende aret.

GENERALFORSAMLINGEN AVHOLDES SOM ET FYSISK M@TE

Hvem kan stemme pa arsmotet?
» Alle andelseiere har rett til & stemme pa generalforsamlingen
* Det avgis én stemme pr. eierandel.

HVEM KAN DELTA PA GENERALFORSAMLINGEN 19. MAI?

Alle andelseiere har rett til a delta i generalforsamlingen. For andelsboliger har ogsa
andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand
rett til a vaere til stede og til a uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer og leier av andelsboliger har rett til a vaere til stede i
beboermgatet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfa@rer har plikt til a veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmeatet. Styret haper du
leser gjiennom og viser din interesse ved a delta pa arsmatet.



Generalforsamling i Orebakken borettslag tirsdag 19. mai 2026 kl. 18.00 pa
Persbraten videregaende skole.

Saker til behandling:
1. KONSTITUERING

A) Valg av moteleder.
B) Valg av protokollvitner
C) Godkjenning av mgteinnkalling og dagsorden

2. STYRETS ARSBERETNING FOR 2025-2026

2.1. Fakta om Orebakken borettslag
2.2. Styrets beretning for arbeidet i
perioden 4. juni 2025- 19. mai 2026.

3. REGNSKAP FOR 2025
A) Behandle og godkjenne regnskapet for 2025.

B) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital
a. BUDSJETT FOR 2026
5. GODTGJQRELSE TIL STYRET
6. INNKOMNE SAKER/FORSLAG TIL VEDTAK

6.1. Forslag om a si opp factoringavtale med OBOS.
6.2. Forslag til vedr. drift/ Vaktmestertjenesten

6.3. Reversere eller utsette salg av LV 82

6.4. Endring av vedtekter vedr gjesteparkering

6.5. Salg av forganger — pris

6.6. Utredning vedr parkeringshus

6.7. Forslag om fakturering av fiber

6.8. Forslag om at bruk av bredband skal fordeles likt
6.9. Ringeklokkesystem med knapper — oppsigelse av dagens callingsystem.
6.10. Sykkelboder

6.11. Ladebokser skal falge andelsboligen.

6.12. Barnesikring av balkongrekkverk

6.13. Forslag til endring av husordensreglene

7. VALG AV TILLITSVALGTE

Falgende er pa valg i 2026:
A) Valg av 3 styremedlemmer for 2 ar, herunder styreleder
B) Valg av 2 varamedlemmer for 2 ar
C) Valg av valgkomite
Oslo, 4. mai 2026
Styret i Orebakken borettslag

@ystein Jetne Thilde Berger Trine Ertzeid Qyvind Berstad  Alf-Erik Vollen



SAK 1. KONSTITUERING

1.1. Valg av meteleder
Krav til flertall: Alminnelig (51%)
Mgtelederen sarger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er
ansvarlig for at det feres protokoll.

Forslaqg:
Styrets leder velges som mgteleder

1.2. Opptak av navnefortegnelse, herunder godkjenne fullmakter

Forslag:
rsmgtet registrerer antall fremmatte:

Antall fullmakter:
Samlet antall stemmeberettigede:

1.3. Valg av referent
Krav til flertall: Alminnelig (51%)

Forslag:
Forvaltningskonsulent i Obos Eiendomsforvaltning velges som referent.

1.4. Valg av én andelseier til & underskrive protokollen sammen med mgteleder
Krav til flertall: Alminnelig (51%)

............. velges til a underskrive protokollen sammen med mateleder

1.5. Godkjenning av innkalling og dagsorden.
Krav til flertall: Alminnelig (51%)

Forslag:
Innkalling og dagsorden godkjennes.

SAK 2. STYRETS ARSBERETNING FOR 2025 - 2026
2.1. GENERELLE OPPLYSNINGER OM OREBAKKEN BORETTSLAG

Borettslaget bestar av 430 andelsleiligheter.
Orebakken Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Breanngysund med organisasjons-
nummer 950444932, og ligger i bydel Vestre Aker i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
31 315
7031 315

Ferste innflytting skjedde i 1975. Tomten er eid av borettslaget.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.



Orebakken Borettslag har tre ansatte; en vaktmester i 80 % stilling, en vaktmesterassistent
i 100 % og en renholder/vaktmesterassistenti 100 %.

Tillitsvalgte

Siden ordinzer generalforsamling 4. juni 2025 har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Alf-Erik Vollen

Styremedlem @ystein Jetne

Styremedlem Thilde Berger

Styremedlem Trine Ertzeid

Styremedlem @yvind Begrstad

Varamedlem Arve Hansen

Varamedlem Olav Eriksen

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert:
@ystein Jetne

Varadelegert:
Trine Ertzeid

Valgkomiteen

Eirin S. Bergersen
Jens F. Skogstrem
Martin J. T. McCarethy

Aktivitetskomiteen
Varvara Yaschchenko
Marianne Enstrem

2.1.2. Kontaktinformasjon

Styret

Se Orebakken Borettslags hjemmeside og tema for informasjon om styrets
sammensetning.

Styret kan kontaktes pa e-post; orebakken@styrerommet.no. eller under det enkelte tema
pa Temasiden pa Vibbo.

Vaktmester
Vaktmester kan kontaktes pa vaktmester@orebakken.no

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
https://Vibbo.no/orebakken/min-bolig. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader
og annen nyttig informasjon.




Styret benytter Vibbo som sin primaere kommunikasjonskanal med beboerne. Vi
oppfordrer derfor alle til a legge inn e-post og mobilnummer pa sin profil i Vibbo for a holde
seg oppdatert.

2.1.3. Forretningsfersel og revisjon

Forretningsferselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Leart Lokaj.

Borettslagets revisor er Tell Norge AS, org. nr. 834836912.

2.1.4. Forsikring

Borettslagets eiendommer er frem til 28. mai 2026 forsikret i Tryg Forsikring med
polisenummer 6599360. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogsa veggfast utstyr, og bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for a begrense
skadeomfanget mest mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
styret som melder til forsikringsselskapet. Forsikringsselskapet bestiller om ngdvendig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv s@rge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Fra 28. mai 2026 er borettslagets forsikring tegnet i Protector Forsikring med
avtalenummer 4444039

2.1.5. Garantert betaling av felleskostnader
Borettslaget har en factoringsavtale med Obos Factoring. Avtalen foreslas sagt opp. Se
egen sak under sak 6: Andre forslag

2.1.6. Eiendomsskatt

Eiendomsskatt fra Oslo Kommune innkreves fire ganger i aret (mai, juni, september og
november) betales via fellesutgiftene. Belgpet er spesifisert pa egen linje i faktura til
andelseierne. Oslo kommune beregner eiendomsskatten for de aktuelle andelene, og
borettslaget viderefakturerer denne. Eiendomsskatten i Oslo kommune er i 2026 1,7
promille (ned fra 2,35 promille i 2025). Det er et bunnfradrag pa 4,9 millioner. Grunnlaget
for skatt er 70 % av boligens markedsverdi slik det skal fremga av skattemeldingen.

2.1.7. Forkjopsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for a melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved sparsmal om forkj@psretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

2.1.8. Husordensregler
Beboere bes lese gjennom Husordensregler for & holde seg orientert om hva som beboere
i Orebakken har vedtatt opp gjennom arene av ulike regler for trivsel og godt bomilja.




2.1.9. Vedtekter
Beboere bear lese gijennom vedtekter for Orebakken borettslag for a holde seg orientert om
hvilke rettigheter og plikter den enkelte har.

2.1.10. TV og internett

Borettslaget har avtale om bredbandleveranse med Obos Nett. Bestilling av TV-pakke
gjeres som en privat bestilling. Se tema "TV og fiberinternett" pa Vibbo for mer
informasjon.

2.1.11. Kalenderlegsning i Vibbo
Borettslaget innfarte i starten av 2026 en kalenderlagsning i Vibbo for bestilling, betaling og
tilgang til Storstua og utleieleilighetene. Se mer om dette pa Vibbo.

2.1.12. Overnattingsleiligheter
Borettslaget har tre overnattingsleiligheter som beboerne kan leie til sine gjester. Se
temaside: «Utleie- overnattingsleiligheter» om dette pa Vibbo.

2.1.13. Selskapslokale — Storstua
Borettslaget har et selskapslokale som kan leies av beboere - se temaside: «Utleie -
Storstua» pa Vibbo.

2.1.14. Trimrommet

Borettslaget har eget trimrom som kan anvendes av beboerne ved a bli betalende
medlem. Trimrommet er selvfinansierende. Se eget temaside: "Trimrommet" pa Vibbo for
mer informasjon.

2.1.15. Parsellhagen

Borettslaget har en egen parsellhage beliggende mellom LV 114 og LV 116 hvor det er
mulig & leie en parsell. Leien er kr. 500 per ar. Det er per i dag ingen ledige parseller, men
man kan skrive seg pa venteliste. Se eget temaside: "Parsellhagen” pa Vibbo for mer
informasjon.

2.1.16. Booking av grillplassen pa Torget Trine

Det er nylig lansert en kalenderlasning for booking av grillplassen ved torget. Formalet
med denne er a sikre forutsigbar bruk og forhindre kolliderende arrangementer. Booking
av grillplassen er kostnadsfri. Se temaside: «Grillplass — reservasjon»

2.1.17. Forhager og hagenormen
Se ny temaside pa Vibbo: «Forhager og hagenormen»

2.1.18. Balkonger
Ny temaside pa Vibbo: «Balkonger».
Beboers ansvar for vedlikehold innebaerer blant annet:
1. Male balkongrekkverk og trepanel pa vegger balkonger (fargekode finnes pa Vibbo)

2. lkke montere rekkverk eller annen installasjon som star over tid pa balkonger uten
styrets godkjennelse- se sak om midlertidig sikring av rekkverk pa balkonger.



2.1.19. PostkasseskKilt

Postkasseskilt skal veere enhetlig og bestilles fra eget firma via epost.
Merk: Det er ikke tillat med egne skilt og lapper eller annet pa postkassen
Se temaside: "Postkasseskilt" pa Vibbo.

2.1.20. Parkering

De aller fleste leiligheter har egen plass i garasjeanlegget og denne plassen betales over
felleskostnadene - dette utgjer ca. 500 kroner per maned. De leiligheter som ikke
disponerer plass i garasjeanlegget, fikk av styret i 2025 tilgang til én gratis
oppstillingsplass ute pa utleieparkeringen. Aktuelle andelseiere som vil benytte seg av
dette tilbudet ma ta kontakt med styret.

Se temasider: «Parkering utenders» og «Parkeringshuset».

2.1.21. Dercalling
Borettslaget anvender et system som heter Touchcom. Se temaside: "Dgrtelefon -
Touchcom". Ordningen vurderes utskiftet.

2.1.22. Elbillading

Borettslaget har installert infrastruktur for lading av el-biler og hybridbiler i garasjeanlegget.
Borettslaget har i tillegg to ladebokser utendars. Se tema "Lading av elbil" for mer
informasjon.

2.1.23. Nokler/ ngkkelbrikker/portapner garasjeanlegg
Ny lgsning og ny temaside pa Vibbo: «Nekler — kigp av nye».

2.1.24. Dyrehold
Det er tillatt med dyrehold i Orebakken. Alle hunder og katter skal registres hos styret.
Se tema "Dyrehold" for mer informasjon.

2.1.25. Historisk vedlikehold
Se utdrag av liste over historisk vedlikehold under.
Full liste fra 1986-2022 finnes under tema "Vedlikeholdsplan" pa Vibbo.

e 2026:
Installert Fibernett i alle leiligheter og fellesarealer. (Telenor TV-Bredband avsluttet)
Etablert avfuktingsanlegg i kjellerne til Landingsveien 56-60, 66-72 og 74 -78.
Kj@pt ny Printer til styrerommet.
Pabegynt prosess for starre vedlikehold: Utskifting av vinduer og dgrer, isolering av
tak, etterisolering av begrensede deler av fasadepartier.
Pabegynt betongarbeider med sikkerhetsslissing for a fijerne lgs betong. Resten tas
etter planene i 2027 -2028
o 2025:
Kontroll av alle el-skap og termofotografering av alle elektriske-avler.
Arbeid med arborist. Alle treer og busker ble vurdert og mange ble beskaret
Skiftet alle Nedlgpsrer i Parkeringshuset
Gjennomfart termofotografering av alle felles elektriske tavler.
Skiftet alle brannslukningsapparater bade for fellesareal og for hver andelsbolig.



Oppussing og vedlikehold av trimrom

o 2024:

e 2023: Byttet til nytt lassystem for postnekkel til alle oppgangene, byttet to derer il
parkeringshus pa gavisiden, reparasjon og vedlikehold av utemgabler/blomsterkasse
mm i uteomradene og mindre punktreparasjoner av betongfasaden/balkongene.

e 2022: Utskifting av edelagte vinduer og karmer. Ferdigstilt dreneringsarbeid.

e 2021: Utskifting av @delagte vinduer og karmer. Installasjon av
brannvarslingsanlegg i fellesarealer og seriekoblede brannvarslere i alle leiligheter.
Startet dreneringsarbeider ved alle gavlvegger (gravearbeidene ferdigstilles i
februar 2022 og resaing av masser varen 2022)

e 2020: Utskifting av gdelagte vinduer og karmer. Installasjon av energieffektive
lamper i alle fellesarealer (oppganger og kjellere) med sensorstyring. Installasjon av
nytt digitalt dertelefonanlegg i alle oppganger. Ferdigstilt installasjon av infrastruktur
for lading av el- og hybridbiler i garasjeanlegget, samt etablering av 2 stk. offentlige
ladeplasser. Opprusting av torg/uteomrade med etablering av grillpaviljong.

e 2019: Utskifting av gdelagte vinduer og karmer. Drenering av innglassede
balkonger med feil og mangler etter balkongrehabiliteringen i 2012. Utskifting av
hovedtavler i alle blokker. Erstattet bommer med pullerter ved begge innkjaringene
til omradet.

e 2018: Utskifting av gdelagte vinduer og karmer. Ferdigstilt vedlikeholds spyling av
ror i andelene. Modernisering av heiser i heyblokkene. Innkjgp av ny driftsmaskin.
Nye LED-lamper i alle lysmaster pa indre omrade. Alle treer pa borettslagets
omrade ble beskaret.

e 2017: Ferdigstillelse av tre nye utleierom og ny Storstue. Vedlikeholds spyling av
avlgpsrer. Skiftet takbelegg pa parkeringshus. Nye ventilasjonsvifter pa tak og rens
av ventilasjonskanaler i alle oppganger/leiligheter.

e 2015: Delt ut nye rgykvarslere og brannslukningsapparater til alle andeler.

2.2. STYRETS ARBEID | PERIODEN 2025-2026

2.2.1. Styrets arbeid

Denne beretningen om styrets arbeid gjelder for styreperioden fra ordinaer
generalforsamling 4. juni 2025 og frem til innkalling til ordinzer generalforsamling 19. mai
2026. Styret har i denne perioden avholdt 22 styremgter, 10 i farste halvar og 12 i andre
halvar. | tillegg er det gjennomfart en lang rekke prosjektmgter og befaringer i forbindelse
med rehabiliteringsprosjektet.

Styret har prioritert disse hovedomradene i aret som har gatt:

- | mangel pa daglig leder har styrets medlemmer statt for daglig drift og oppfelging av
beboere i dette styrearet.

- Utredning av en fremtidig rehabilitering av borettslagets bygningsmasse.,

- Informasjon til andelseierne om rehabiliteringsalternativene

- En fullstendig gjennomgang av hele borettslagets skonomi og avtaler med ulike
leverandegrer

- Helse- miljg og sikkerhet

- Etablering av et nytt betalingssystem for elbillading.



- Oppussing av trimrom

- Beskjaering borettslagets mange treer.

- Etablering av felles fibernett og bortfall av felles linezere TV-kanaler.

- Evaluering av las- og calling anlegget i borettslaget

- Forsikringsavtalen

- Borettslagets driftsregnskap — og likviditet.

- Innfgring av automatisert bestilling, betaling og tilgang til Storstua og Utleieleiligheter
- Innfgring av automatisert betaling av medlemskap i Trimrommet

- Dugnad 2026- nytt opplegg med mer malrettete oppgaver

- Redusert innleid arbeidskraft og i st@rre grad basert seg pa egen vaktmestere for a lgse
oppgaver i Orebakken

- Utredet ordninger rundt Gjesteparkering

2.2.2. Arbeidsfordeling

Styret har organisert sitt eget arbeid med spesifisert arbeidsfordeling for a engasjere alle i
styret best mulig.

2.2.3. TV og nytt fibernett

Borettslaget installerte nytt, raskere fibernett (internett) fra OBOS Nett varen 2026.

Fiber gir langt hayere hastighet, bedre stabilitet og mindre risiko for brudd. Det gamle
kabelnettet fra Telenor er na slukket. Installasjon av fibernettet er obligatorisk for alle, bl.a.
fordi brannalarmene fra Sfty er avhengig av tilkobling til internett for a fungere optimalt. De
manedlige kostnadene for fibernettet dekkes via fellesutgiftene og fordeles pr i dag etter
husleiebrgken. Dette foreslas endret i egen sak, se sak 6.

TV er na valgfritt for hver husstand, og TV-pakker eller strammetjenester bestiller den
enkelte andelseier direkte fra leverander. Du kan fritt velge leverandgr sa sant de kan
levere sine tjenester via OBOS Nett. Det er fremforhandlet avtaler med Allente, RiksTV og
Strim beboerne kan benytte seg av. Flytt til egen sak

Alle henvendelser om TV og internett rettes til OBOS Nett kundesenter pa telefon
21016150. Se tema "TV oq fibernett (internett)" pa Vibbo for mer informasjon.

2.2.4 Mobilngkkel (app Unloc)

Borettslaget innfarte i starten av 2026 Mobilngkkel for tilgang til fellesarealer: trimrommet,
Storstua og utleieleilighetene i Orebakken.
Se temaside pa Vibbo; «Mobilngkkel/Unloc»

2.2.,5. Sak pa vent
Orebakken borettslag har fatt OBOS Ngkkelsystem for alle 39 oppganger i Orebakken

borettslag gratis som premie pa et arrangement styret deltok pa hasten 2025. Lasningen
innebeaerer installasjon av Bluetooth-releer som kobles mot de elektroniske sluttstykkene i

10



inngangsderene. Dette muliggjer at alle beboere kan apne dgrene via mobilapplikasjonen
Unloc.

Installasjon har sammenheng med vedtak om fremtidens darcallinganlegg. Styret har
derfor avventet installasjon i inngangsderer inntil saken er behandlet pa
generalforsamlingen.

Kostnadsramme og vilkar:

Gratis installasjon av Unloc-releer i alle oppganger (verdi ca. kr 100 000,-)
Gratis abonnement pa mobilngkkel i 3 maneder

Deretter l@gpende kostnad pa kr 7 310,- per maned

OBOS handterer all onboarding og offboarding av beboere til ngkkelsystemet

Lasningen vurderes som et viktig steg i moderniseringen av borettslagets adgangssystem,
og vil bidra til skt brukervennlighet, bedre sikkerhet og mer effektiv administrasjon av
fellesressurser. Systemet kan integreres med dagens callinganlegg fra Touchcom, og med
alternative, kablede Igsninger.

2.2.6. Kalenderlgsning for booking i Vibbo

Borettslaget innfgrte i starten av 2026 en kalenderlgsning i Vibbo for bestilling, betaling og
tilgang til Storstua og utleieleilighetene. Se mer om dette pa Vibbo.

For Storstua og utleieleilighetene er dette na en fullautomatisert lasning der bestilling,
betaling og tilgang til dgrer/lokaler skjer i én sammenhengende prosess. Som fglge av
dette er bruken av fysiske ngkler og manuell administrasjon knyttet til utsending av
fakturaer avviklet. Styret vil gjerne benytte anledningen til a takke varamedlem Arve
Dyshlovskyi Hansen for innsatsen med a administrere den tungvinte, manuelle
bookingl@sningen over flere ar.

Den nye bookinglgsningen har per i dag en begrensning ved at den ikke statter sakalt
multiressursbooking, det vil si at flere brukere kan booke samme tilbud samtidig. Dette
medfarer at for timrommet er det kun betalingen av arlig medlemskap som er
automatisert, og ikke selve tilgangen. Brukere ma derfor fortsatt legges inn manuelt i Unloc
sitt administrasjonsgrensesnitt. Ettersom dette administreres direkte av styret, er
behandlingstiden for tilgang likevel kort.

Styret har lgpende dialog med utviklingsavdelingen i OBOS for videreutvikling av kalender-
og mobilngkkeltjenestene, med mal om bedre funksjonalitet og bredere bruksomrader over
tid.

2.2.7. Overnattingsleiligheter

Borettslaget har tre overnattingsleiligheter som beboerne kan leie til sine gjester. Se mer
om dette pa Vibbo.

Tilbudet er selvfinansierende, og leien ble gkt i 2025 til kr. 350, 500 og 600. For a sikre
rettferdig fordeling av dette populaere fellesgodet, er det innfart en begrensning pa 3
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bookinger per kalenderar pr. andel. Varen 2026 ble det installert fibernett i leilighetene
som gjestene fritt kan benytte.

Bestilling via e-post er avviklet, og leilighetene kan kun bookes via den automatiske
kalenderfunksjonen pa Vibbo (se tema "Utleie - overnattingsleiligheter").

2.2.8. Selskapslokale — Storstua

Borettslaget har et selskapslokale som kan leies av beboere - se temasiden «Utleie -
Storstua» pa Vibbo.

Tilbudet er selvfinansierende, og leien er kr. 400 per dag. Varen 2026 ble det installert
fibernett i Storstua.

Mandager i oddetallsuker og tirsdager i partallsuker er Storstua satt av til fellesaktiviteter i
borettslaget, per i dag barselgruppe, seniorkaffe og shared reading. Det er plass til flere
aktiviteter pa disse dagene — ta kontakt med Aktivitetsutvalget med eventuelle forslag.

2.2.9. Trimrommet

Borettslaget har eget trimrom som kan anvendes av beboermne ved a bli betalende
medlem. Trimrommet er selvfinansierende. Se eget tema "Trimrommet" pa Vibbo for mer
informasjon.

Trimrommet ble pusset opp av trimromsutvalget ila hgsten 2025. Styret vil gjerne benytte
anledningen til a takke trimromsutvalget for en fantastisk innsats med oppussingen; Jarle
Buseth, Jan Erik Nilsen, lvar Huseby og Trine Ertzeid. Det var tidligere s@kt og tildelt kr
200 000,- fra OBOS miljgkonto til dette formalet, i tillegg ble det brukt midler fra arlige
treningsavgifter.

Det ble gjort en stor innsats i overflatebehandling av vegger, tak, vinduskarmer og darer.
Det ble installert nye akustikkplater i taket i styrkerommet og det ble montert nye
energireduserende og tidsstyrte taklamper. De elektriske ovnene som allerede er i
rommet, ble reprogrammert slik at de ble «smarte» og stremsparende igjen. Det ble gjort
service pa alle apparater og flere apparater ble byttet ut eller tilkom nye;
e Lopemaglle, benkpress med Smith (tre ulike olympiske vektstenger og gummierte
vektskiver), beinpressmaskin, skiergometer, tyngre manualer, dempematter,
treningsmatter, treningsbenker, og noe annet mindre utstyr.

Det ble hgsten 2025 inngatt nye serviceavtale med Sportsmaster som vil ha arlig service
pa alle apparater. OCM som borettslaget tidligere har brukt har lagt ned virksomheten.

Tilgang til der med Touchcom bade for brikke og app ble avviklet i februar, og det ble
installert mobilngkkel ved appen Unloc.

Nye trivselsregler for bruk av trimrommet ble utarbeidet pa slutten av 2025 og vedtatt av

styret. Det gjeres seerskilt oppmerksom pa at ungdom under 16 ar ikke kan oppholde seg i
trimrommet alene, og at alle trening foregar pa eget ansvar. Bruk av sikkerhetssnor ved
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bruk av lgapemaller var et viktig sikkerhetsaspekt som Sportsmaster papekte pa
servicerunden.

Bilder av trimrommet er sendt til fem eiendomsmeglerfirma i neeromradet- de er oppfordret
til & bruke disse aktivt i salgsannonser fremover. Bilder av Storstua og utleieleiligheter er
ogsa delt.

2.2.10 Parsellhagen

Borettslaget har en egen parsellhage beliggende mellom LV 114 og LV 116 hvor det er
mulig & leie en parsell. Leien er kr. 500 per ar. Det er per i dag ingen ledige parseller, men
man kan skrive seg pa venteliste. Se eget tema "Parsellhagen” pa Vibbo for mer
informasjon.

2.2.11.Booking av grillplassen pa Torget

Det er nylig lansert en kalenderlgsning for booking av grillplassen ved torget. Formalet
med denne er a sikre forutsigbar bruk og forhindre kolliderende arrangementer. Booking
av grillplassen er kostnadsfri. Se tema: «Grillplass — reservasjon»

2.2.12. Uteomradet — trepleie

| Orebakken er vi sa heldige a ha et stort grentareal med mange, flotte treer. Disse ma
undersgkes og pleies jevnlig, og sommeren 2025 engasjerte vi derfor en arborist
(trepleier). Malet var & vurdere traernes tilstand og hvordan best bevare dem over tid
(vekst- og plassforhold, skader, sykdom, rate, ded ved, mekaniske svakheter, alder,
starrelse og estetikk), risikovurdering (eventuell fare for mennesker, bygg, gangveier og
oppholds-/lekearealer) og utfgre en lang rekke n@dvendige tiltak (beskjeering, felling,
kronepleie og tynning).

2.2.13.Forhager og hagenormen

Se ny temaside pa Vibbo: «Forhager og hagenormen»

Beboers ansvar for vedlikehold innebzerer blant annet:
1. Male trepanel pa vegger ute pa terrassen (fargekode finnes pa Vibbo)

2. Male, vedlikeholde og reparere gjerder pa forhager som man far disponere, men
ikke eier.

3. Klippe hekker/traer og annen beplantning slik at det holder seg innenfor
hagenormen

4. |kke montere gjerder, skillevegger mellom forhager eller annen installasjon uten
styrets godkjennelse
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2.2.14. Balkonger
Ny temaside: «Balkonger».

Beboers ansvar for vedlikehold innebaerer blant annet:
a. Male balkongrekkverk og trepanel pa vegger balkonger (fargekode finnes pa

Vibbo)

b. lkke montere rekkverk eller annen installasjon som star over tid pa balkonger
uten styrets godkjennelse- se sak om midlertidig sikring av rekkverk pa
balkonger.

2.2.15. Markiser og innglassing av balkonger

Styret minner om at det over tid har vaert forbud mot & montere markiser og a innglasse
balkonger i borettslaget. Bakgrunnen for dette er den kommende rehabiliteringen, som
etter planen starter i lgpet av aret.

| forbindelse med tilbudsinnhentingen til prosjektet har flere leverandgrer tydelig papekt at
bade markiser og eksisterende innglassing antatt ma demonteres for a gjennomfare
arbeider pa byggene. Dette gjelder bade betongrehabilitering pa fasader og balkonger,
samt inntransport av nye vinduer og balkongderer. Pa grunn av dette er det ikke tillatt &
montere nye markiser eller innglassinger for hele rehabiliteringsprosjektet er
sluttfort.

Felles retningslinjer etter prosjektet

| dag finnes det mange ulike typer markiser og solskjerminger, bade nar det gjelder design
og farge. Det samme gjelder innglassing av balkonger. For a gi et helhetlig og estetisk
pent resultat vil dette bli standardisert for nye etableringer etter prosjektet.

Nar rehabiliteringen er ferdig, vil styret hente inn nye tilbud for bade markiser Alle som da
tidligere ikke har hatt og na ensker a etablere slike I@sninger, ma forholde seg til ett felles
produkt, med felles farge og utfaerelse, slik at vi sikrer et enhetlig og helhetlig uttrykk i
borettslaget.

Viktig om innglassing — krever kommunal godkjenning

Innglassing av balkong regnes som en fasadeendring, og krever derfor godkjenning fra
Plan- og bygningsetaten. Den tidligere godkjenning borettslaget hadde pa innglassing er
utlept og det er ikke lov a opprette dette. Dersom man skal vurdere mulighet for
innglassing etter at prosjektet er avsluttet, ma den enkelte beboer bekoste
sgknadsprosessen mot kommunen.

Styret vil komme tilbake med mer informasjon om dette nar det blir aktuelt igjen.
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2.2.16. Leie av parkeringsplasser utenders

Borettslaget har ogsa utendersplasser som kan leies av andelseiere mot betaling via app
fra Aker P-drift. Se temaside "Parkering utendgrs" for mer informasjon.

Det er inngatt avtale med Bilkollektivet om leie av to plasser. De har frem til na benyttet
disse plassene gratis, men betaler na kr. 1 000 per maned per plass, med avtale om arlig
prisjustering.

2.2.17.Gjesteparkering

Borettslaget har ogsa gratis gjesteparkeringsplasser. Se tema "Parkering utendgrs" for
mer informasjon.

2.2.18. Elbillading

Borettslaget har installert infrastruktur for lading av el-biler og hybridbiler i garasjeanlegget.
Borettslaget har i tillegg to felles ladebokser utendars. | 2025 byttet styret ladeoperater til
Laddel. Anlegget ble deretter gjiennomgatt av tekniker for a utbedre signalproblemer visse
steder i garasjebygget, og de siste 6 manedene har ladeanlegget veert stabilt. Varen 2027
kobles garasjebygget til fibernettet, og malet er at alle skal fa full adgang til Orebakkens
nettverk i garasjen.

Det er kun Zaptec Pro ladebokser som kan installeres i garasjen, og man ma benytte
borettslagets faste elektrikerfirma. Ladebokser anses som fast installasjon og skal falge
andelsboligen ved salg. Man kan ikke flytte ladeboksen til en annen garasjeplass, f. eks
ved flytting internt i Orebakken.

Se tema "Lading av elbil" for mer informasjon.

2.2.19.Nekler/ negkkelbrikker/portapner garasjeanlegg

Det er na etablert en ny temaside «Ngkler — kigp av nye». for bestilling av:
« Systemngkler til inngangsderer ute og garasjeporter
« Portapnere til garasjen
« Adgangsbrikker til inngangsdarer i blokkene

Den nye lasningen innebaerer at bestilling og betaling skjer i samme prosess. Tidligere
praksis med e-postbestilling og fakturering i etterkant er avviklet. Etter giennomfart
betaling vil vaktmester legge bestilte ngkler, portapnere eller brikker direkte i beboers
postkasse.

Det gjeres oppmerksom pa at prisene pa systemngkler ikke har veert justert pa mange ar
og har ligget betydelig under faktisk kostnad. Prisene er derfor satt opp og reflekterer na
borettslagets reelle utgifter knyttet til produksjon og handtering.

Det finnes ogsa en app som kan lastes ned (mot kostnad) som kan brukes for a apne
garasjeport.
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Se tema "Parkeringshus" for mer informasjon om appen.

2.2.20. Seknad OBOS miljgkonto

Styret har sgkt OBOS miljgkonto om tilskudd til to prosjekter for gjennomfgring i
var/sommer 2026.

- Etablere et utekjgkken ved Torget
- Etablere en sykkelservicestasjon

Begge soknader ble godkjent og det er innvilget hhv kr 250 000 og kr 200 000 til
prosjektene. Styret ber om at beboere som gnsker a bidra i dette arbeidet melder seg til
styret.

2.2.21. Aktivitetsutvalget — 50 arsjubileum for borettslaget

Aktivitetsutvalget, bestaende av Marianne Ahlin Enstrem og Varvara lashchenko, har hatt
et travelt ar:

e Hele Orebakken borettslag stod klart til innflytting i 1975, og lerdag 6. september i
2025 ble det arrangert 50-arsjubileum pa torget. Beboere ca 250 mennesker i alle
aldre matte opp, og stemningen var svaert god. En messinggruppe fra Voksen
skoles musikkorps spilte for oss, og borettslagets egen tryllekunstner Davido
underholdt fra scenen. En egen historisk mini-utstilling ble satt opp i storstua.
Aktivitetsutvalget hadde hovedansvaret for arrangementet, og fikk stette fra styret
og vaktmesterlaget. Ti av borettslagets tenaringer var engasjert pa timesbasis og
ytte veldig god hjelp med barneleker, baerehjelp og rydding.

e Den arlige julegrantenningen gikk av stabelen sendag 30. november med julenisse,
gang rundt juletreet, glagg og pepperkaker og innleid nissekorps.

e Aktivitetsutvalget administrerer ogsa fellesaktivitetene i Storstua: barselgruppa,
seniorkaffe og shared reading.

Styret vil gjerne fa takke Marianne og Varvara for flott innsats dette aret.

2.2.22. Roa glass

Et tidligere styre/Daglig leder har hatt en avtale med Rea Glass om lagring av glass pa
sameiets omrade med tanke pa utskifting av glass gjennom mange ar. Det star i dag va 40
store glass (ikke hele vinduer) i LV 56 og Rea Glass hevder at de er bestilt og skal betales
av borettslaget. Vi seker a komme til en enighet med R@a Glass, men vi kan ikke finne
bevis for at alle glassene faktisk er bestilt.

2.2.23. Avfallsbeholdere nedgrav i bakken — Sgppelnedkast

Oslo kommune blir strengere pa sortering av avfall og det kan bli ngdvendig a flytte
avfallsbeholderne ut av avfallsrommene som vi har i dag. Fordi det kunne bli nedvendig a
bruke avfallsrommene i anledning ventilasjonsanlegg og uteomradene til
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bergvarmebrgnner, matte vi undersgke hvor vi kunne plassere avfallsbeholdere i
terrenget. Vi har derfor gjennomgatt en prosess, som viste at anlegg av tilstrekkelig mange
s\avfallsbr@gnner i bakken ville koste va kr 8 millioner. Na viser det seg at dette ikke blir
nedvendig i denne omgangen. Men om det blir negdvendig senere, da har vi en plan for
hvor plassene kan legges og hvilke omlegginger av veier som ma til for at de starre bilene
skal kunne ta seg frem pa omradet.

2.2.24. Digitalisering av borettslagets arkiver

Borettslaget har hatt et stort papirarkiv. Vi har engasjert en av borettslagets andelseiere
med bakgrunn fra arkivering til a gjere en opprydding og digitalisere det vi trenger av
historiske dokumenter. Det har gitt oss en enklere og mer varig tilgang til historiske
dokumenter av betydning for borettslaget.

2.2.25. Vedlikehold og rehabilitering

Styret vil pa en senere ekstraordinaer generalforsamling legge fram et forslag til vedtak om
omfang av rehabiliteringen, inkludert plan for byggestart. Selve valget mellom tiltakspakke
1 og tiltakspakke 1+2 vil fattes nar kvalitetssikrede tilbud og tilsagn fra Enova foreligger.
Dette er derfor en forelgpig orientering — ikke en sak det skal stemmes over i den ordinaere
generalforsamlingen.

Engasjement av OBOS Prosjekt

Styret har engasjert OBOS Prosjekt som teknisk byggherreradgiver for rehabiliterings-
prosjektet, med hovedfokus pa tiltakspakke 1. OBOS Prosjekt kvalitetssikrer omfang og
l@sninger, utarbeider konkurransegrunnlag, gjennomfgrer tilbudsbefaringer, innhenter tilbud
og kommer med en faglig anbefaling om valg av entreprenarer. Styret er tett involvert
gjennom hele prosessen.

Kartlegging og beboerinvolvering

Beboerkartleggingen som ble gjennomfert hasten 2025 fikk svar fra 312 av 430 andeler (73
%), og er et viktig grunnlag for prioritering av tiltak og forstaelse av hva andelseierne kan
akseptere av gkte felleskostnader..

Tiltakspakke 1 — teknisk grunnlag

Arbeidet med tiltakspakke 1 omfatter de byggtekniske tiltakene som uansett ma
gjennomfares for a sikre byggene framover. Dette gjelder taktekking, fasadeplater, vinduer,
balkongdgrer, betongrehabilitering av hvite felt pa fasadene, samt oppfrisking av trapperom
(maling og generelle utbedringer). OBOS Prosjekt har levert en anbefaling som tydeliggjer
hva som ma gjeres na, hva som kan utsettes, og hva som bgr innga som periodisk
vedlikehold. Tilbudsprosessen mot entreprengrmarkedet pagar.
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Energitiltak — tiltakspakke 2

Parallelt med tiltakspakke 1 har styret arbeidet videre med energitiltakene som inngar i en
eventuell tiltakspakke 2:

» Solceller: Firmaet Fusen AS bistar med & optimalisere solcellelgsningen og tar
ansvar for grensesnitt og gjennomfgringskompetanse.

« Bergvarme: Tilbydere utreder lgsning fra brgnnpark fram til hver blokk, med
varmevekslere og infrastruktur fram til leilighetene. Vannmengder og temperatur i
grunnen er bekreftet tilstrekkelig. Hovedutfordringen ligger i kostnaden for
distribusjonsanlegget.

« Termisk lagring og styring: Energimodellen viser at varmtvannsberedere og smart
styring kan gke andelen egenforbrukt solenergi og redusere kjopt strem vesentlig.

Tiltakspakke 2 vil i praksis bety vannbaren oppvarming via radiator i hvert rom samt
tappevann produsert av bergvarmeanlegget, kombinert med solcelleproduksjon il
fellesarealer og overskuddsdeling til andelseierne.

Tilskudd og finansiering
Styret jobber aktivt med & hente ut stgtteordninger for & redusere lanebehovet:

» Enova har pridag gitt oss et tilskudd pa kr 31, 4 millioner basert pa tilskudd til fire
blokker. Vi planlegger a sgke pa de neste 9 blokkene med svar etter ferien.

Beslutningsgrunnlag og analyser

Som ledd i forberedelsene vil styret fa utarbeidet en energiskonomisk analyse av tiltaks-
pakke 2 (timebasert energisimulering med tre fleksibilitetsscenarier), en konsekvensrapport
for skonomi og felleskostnader, samt en analyse av effekten pa eiendomsverdi. Disse
analysene danner grunnlaget for orienteringen om Pakke 1 og Pakke 1+2 nedenfor.

Status peridag

Etter et drgyt halvar med intensivt arbeid star prosjektet i en avklaringsfase.
Konkurransegrunnlag for tiltakspakke 1 eri ferd med a sluttfares, tilbudsinnhenting er i gang,
og tekniske utredninger for energitiltakene er i sluttfasen. Forelapige tall viser:

« Tiltakspakke 1 — anslatt samlet kostnad ca. 192 millioner kroner (lanebelap),
nedbetalingstid 30 ar, kalkulasjonsrente 5 %. Anslatt arlig laneutgift ca. 12,4
millioner kroner.

« Tiltakspakke 1 + 2 — anslatt samlet kostnad ca. 354 millioner kroner (lanebelgp etter
Enova-stette 31,4 mill.), nedbetalingstid 40 ar. Anslatt arlig laneutgift ca. 20,2
millioner kroner. Tallene er forelapige og vil bli oppdatert nar reelle tilbud foreligger.
Styret legger vekt pa at fellesgjeld og pavirkning pa den enkelte andel skal veere
kvalitetssikret for endelig beslutning fattes.
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Det er styrets malsetning at vi skal legge frem informasjon om hvor mye strem som
kan spares ved tiltakspakke 1 og ved tiltakstpakke 2.

Orientering om tiltakspakke 1 og 1+2

De to alternativene som er utredet er:

Tiltakspakke 1 — vedlikehold og oppfrisking

Tak og fasader: ny taktekking og nye fasadeplater.

Vinduer og balkongdgrer: utskifting til moderne, energieffektive vinduer.
Betongrehabilitering: utbedring av hvite felt pa fasadene.

Trapperom: maling og generell oppfrisking.

@vrige nedvendige bygningstekniske tiltak avdekket gjennom
tilstandskartleggingen.

Pakke 1 sikrer at byggene blir tette, varme og funksjonelle de neste 30+ arene, og er det
minimumet som styret mener ma gjennomfares.

Tiltakspakke 1 + 2 — Pakke 1 supplert med energitiltak

Solcelleanlegg pa takflater for produksjon av strem til fellesarealer og
overskuddsdeling til andelseierne.

Bergvarme med 13 energisentraler — vannbaren oppvarming via radiator i hvert
rom (IKKE BADEROM) og produksjon av tappevann i den enkelte leilighet.
Termisk og elektrisk lagring som styres for a maksimere egenforbruk og redusere
kjgpt nettstram.

Til gjengjeld er investeringen vesentlig heyere og krever to tredels flertall pa
generalforsamling.

Videre prosess og planlagt byggestart

Styret legger fram fglgende prosess for resten av 2026:
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Mai—juni 2026: Endelige tilbud fra entreprengrer pa tiltakspakke 1 mottas og
evalueres av OBOS Prosjekt. Endelige tilsagn fra Enova ventes i juni.

Juni 2026 (eller etter ferien): Ekstraordinaer generalforsamling for endelig vedtak om
omfang (Pakke 1 alene eller Pakke 1+2) nar tilbud og tilsagn foreligger.

Sommer 2026: Kontrahering av entreprengrer og detaljprosjektering.

Hest 2026: Forberedende arbeider, riggetablering og oppstart av tiltak som kan
gjennomferes uavhengig av endelig pakkevalg.

Vinter—var 2027: Planlagt full byggestart for hovedarbeidene pa tak, fasader og
vinduer.

2027-2029: Hovedgjennomfgringsperiode. Energitiltakene (ved valg av Pakke 1+2)
har lengre gjennomfgringstid og vil ferdigstilles etter Pakke 1.



Den faktiske byggestarten er avhengig av hvilken pakke som vedtas, hvilke entreprengrer
som kontraheres og nar Enova-tilsagnene foreligger. Styret arbeider for at hovedaktiviteten
skal kunne starte i lgpet av 2027.

Avslutning

Rehabiliteringen er det starste enkeltprosjektet borettslaget har statt overfor.t, kvalitetssikret
faglig og gkonomisk, og at andelseierne far et reelt valg mellom et solid vedlikeholdslap
(Pakke 1) og et mer offensivt energilap (Pakke 1+2).

Styret takker for engasjementet pa beboermeter og i kartleggingsarbeidet, og ser fram til en
god generalforsamling 19. mai. Vi understreker at denne saken ikke skal behandles i GF
19. mai.

2.2.26. Krav til gjennomfaring av ny sikring pa balkonger

Sikringen pa balkongene i Borettslaget tilfredsstiller de tekniske forskriftene slik de var da
byggene ble bygget. Det har senere kommet nye forskrifter med innskjerpede krav; hayere
rekkverk og lavere lysapning mellom @vre kant av balkong og rekkverket. Disse reglene
har ikke tilbakevirkende kraft. Men noen @nsker a gke sikkerheten for barn pa egen
balkong. Slik gzkonomien na er med forestaende prioriterte oppgaver, har ikke styret
foreslatt & endre dette for alle balkonger og pa borettslagets regning. Men styret har
utarbeidet en plan for hvordan det skal utfgres for det tilfellet at noen fra i dag selv ensker
a oke sikkerheten. Se vedlagte tegning. (Bilag nr. 3) Dette er ment som en informasjon til
alle seksjonseierne.

Se forslag under sak 6.

2.2.27. Informasjon om pagaende rettssak

En av andelseierne (na fraflyttet) fikk sin bolig skadet i 2021 pga lekkasje fra en
toalettsisterne i etasjen over. Andelseieren var ikke forngyd med forsikringsselskapets
erstatningstilbud og klaget Tryg Forsikring inn for forsikringsklagenemnda. Andelseieren
tapte saken der i 2022. | 2024 saksgkte hun borettslaget for samme skade fordi eieren
mente at borettslaget var ansvarlig fordi borettslaget skulle ha vedlikeholdt den WC som
lakk vann. Oslo tingrett ga eieren medhold og demte borettslaget til a betale kr 818 041.
inkl. saksomkostninger. Borettslaget mener at dommen er feil og har anket den.
Ankesaken behandles av Borgarting lagmannsrett i mai i ar.

Borettslaget har prosessvarslet Tryg Forsikring. Dersom saken tapes, vil borettslaget rette
krav om erstatning mot Tryg, som har forsikret borettslaget mot skader og tap.
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2.2.28. HMS-arbeid

| tidsperioden 5. mai 2025 — 4. mai 2026 har vi sluppet unna st@rre brannhendelser i
borettslaget. Sfty-alarmer er blitt utlest 109 ganger i denne perioden, men bare én gang
har alarmen eskalert slik at ogsa nabobrannvarslere har begynt a sende ut lydsignaler.
Med overgang til ny nettleverandar matte re@ykvarslerne kobles om til rutere pa nytt, og
styret vil takke for den talmodigheten og velvilien som ble vist fra beboernes side. Sfty
delte ut batterier til raykvarslerne mars 2026. For a kutte utgifter har styret bestemt at
vaktmesterlaget skal ta over det praktiske arbeidet med batteribyttene.

Varen 2026 var det ti ar siden borettslaget sist sgrget for utdeling av slokkeapparater til
alle leiligheter. Apparatenes levetid pa ti ar innebar at det na var tid for utskifting, og dette
oppdraget ble gjennomfart av Bygardsservice. De nyinnkjgpte apparatene er
gjenbruksapparater fra Slakkefabrikken. Neste bytte blir etter planen i 2036.

| garasjeanlegget er det varen 2026 i hver etasje montert markeringslys som viser vei til
utgangene. Siden forrige generalforsamling er det ogsa utfart service pa reyklukene i hver
oppgang. Brannsikkerheten i borettslaget er videre ivaretatt ved at styret har bedt beboere
om a fjerne brennbart materiale som har veert oppbevart i trappeoppgangene. Disse
oppfordringene har beboerne med fa unntak fulgt opp raskt og effektivt.

2.2.29. Tilfluktsrommet i Landingsveien 54

Orebakken borettslag har et privat tilfluktsrom i den indre delen av det nederste planet i
garasjeanlegget. Sivilbeskyttelsesloven og forskrift om tilfluktsrom sier at borettslaget
plikter & holde tilfluktsrommet i forsvarlig stand. Tilfluktsrommet skal etter forskriften kunne
klargjgres og tas i bruk i lapet av 72 timer. Styret har i sine arkiver ikke funnet dokumenter
som viser at tilfluktsrommet og utstyret der faktisk er blitt vedlikeholdt de siste femti arene.
Derfor har styret fatt utarbeidet en tilstandsrapport.

Rapporten fra Multiconsult viser at tilfluktsrommet ikke har den standarden som er forutsatt
av myndighetene. Det finnes flere avvik innen bygningsmessige forhold, tekniske
installasjoner og utstyr. Manglende vedlikehold, mangelfull merking og fraveer av
servicehistorikk bidrar til gkt risiko og redusert funksjonalitet. Saerlig ventilasjonsanlegget,
nadstremsaggregatet og elektriske installasjoner fremstar som utdaterte og bare et stykke
pa vei forskriftsmessige. | tillegg mangler viktig beredskapsutstyr og l@sninger for
vannforsyning og saniteere behov. For a oppfylle dagens krav og sikre forsvarlig bruk ved
behov kreves omfattende oppgraderinger, vedlikeholdstiltak og anskaffelser pa flere
omrader. Det antatte etterslepet pa vedlikehold i tilfluktsrommet belgper seg til om lag 2,8
millioner kroner.

Den gjeldende forskriften for tilfluktsrom ble vedtatt i 1995. Fordi trusselbildet er endret,

har regjeringen varslet at en ny forskrift vil bli lansert i innevaerende kalenderar. Det er
nemlig ikke gitt at dagens krav til tilfluktsrom er hensikismessige. Styret ensker a avvente
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denne nye forskriften, sann at vi er sikre pa at eventuelle millionutgifter til vedlikehold
faktisk bidrar til & gke var felles sikkerhet pa en god mate.

SAK 3. REGNSKAP FOR 2025
Krav til flertall: Vanlig flertall 51 %

Borettslaget har en sunn gkonomi. Fellesutgiftene gkte 5 % i 2025 og to gangera 10 % i
2026 for a ligge litt i forkant av gkninger som er ngdvendig pga. rehabiliteringsprosjektet.
Styret har brukt mye tid dette aret pa en grundig gjennomgang av Orebakkens gkonomi,
bade inntekter, utgifter og leverandgravtaler. Dette for a senke felleskostnadene sa mye
som mulig far vi tar opp lan for a finansiere det kommende rehabiliteringsprosjektet.

Den starste besparelsen har vi oppnadd er ved a bytte forsikringsselskap, men vi ser ogsa
pa andre kostnader som kan kuttes, herunder at egne vaktmestre gjar flere oppgaver som
i dag settes ut, og vi sgker a reforhandle eldre avtaler. Vi har styrket inntjeningen ved a
oke prisen pa utleierommene samt etablere en automatisert betalingsl@sning med
forskuddsbetaling av leien. Vi tar betalt for at Bilkollektivet bruker to plasser pa vart
parkeringsanlegg. Vi har kuttet avtalen om pullerter fordi vi har koblet ut pullertene. De er
ikke salgbare. Vi har kuttet ut gatevarmen bortsett fra i bakkene ved garasje.

Vi har hatt store kostnader for a utrede og fa rad i anledning vedlikeholdsbehov. Men dette
er kostnader vi ikke har kunnet unnga.

Forslag til vedtak: Forslagsstiller: Styret

«Generalforsamlingen godkjenner regnskapet for 2025. Arets resultat/Overskuddet
fares mot egenkapitalen»

Arsregnskapet (se falgende sider) viser et arsresultat i pluss etter driftskostnader og
finansinntekter/utgifter pa kr 1 555 104.
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Til generalforsamlingen i Orebakken Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert @rsregnskapet for Orebakken Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v@r mening oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (I1SA for MKE). Vére oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vér vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for vér konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med drsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke evrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av darsregnskapet er det var oppgave a lese evrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den evrige informasjonen og drsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av &rsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremstdr som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig informasjon fremstar som vesentlig feil.
Vi har ingenting & rapportere i sG henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et Grsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av Grsregnskapet mé ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet s@ lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Véart mal er @ oppné betryggende sikkerhet for at rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfaererselskap



oppstd som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar p& grunnlag av arsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 11. mai 2026
Tell Norge AS

Meowws Olsea~—
Thomas Olsen
statsautorisert revisor

-
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OREBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950444932, KLIENTNR. 415

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige @konomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kj@p og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til a vurdere om det er nedvendig a endre st@rrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til 2
betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 7748462 5437 370
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1555 104 3 095 808
Tilbakefgring av avskrivning 13 89 906 38 431
Fradrag kjgpesum anl.midler 13 -239 265 -50 750
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15 -805 117 -747 336
Innsk. eremerk. bankkto -22 238 -25 061
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 578390 2 311092
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 8326852 7748 462
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 9247334 8576736
Kortsiktig gjeld -920 482 -828 275

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 8 326 852 7 748 462




OREBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950444932, KLIENTNR. 415

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 22764853 21883352 23886000 27810829
Ladeinntekter elbil 256 438 0 0 500 000
Andre inntekter 3 562 765 718 927 700 000 550 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 23584 057 22602279 24586000 28 860 829
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 2023958 -2077033 -1981000 -2711055
Styrehonorar 5 -850 000 -912 500 -910 000 -1210 000
Avskrivninger 13 -89 906 -38 431 -45 000 0
Revisjonshonorar 0 -31 050 -26 000 -30 000
Forretningsfererhonorar -311 245 -299 275 -315 000 -330 000
Konsulenthonorar 1510113 -1464657 -1200000 -1100 000
Drift og vedlikehold 6 4126058 -2958123 -4300000 -9549000
Forsikringer 2372178 -1744720 -2110000 -1 886 000
Kommunale avgifter 7 -3638798 -3461820 -3616000 -3920000
Energi/fyring 8 -1362364 -1399225 -1600000 -1200000
TV-anlegg/bredband 2755820 -2413841 -2496000 -1290 000
Andre driftskostnader 9 -1965576 -1560633 -1291000 -1307000
SUM DRIFTSKOSTNADER -21 006 015 -18 361 310 -19 890 000 -24 533 055
DRIFTSRESULTAT 2578042 4240969 4696000 4327774
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 220 600 193 031 0 220 000
Finanskostnader 11 -1243537 -1338 192 -810000 -1 117 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1022937 -1145162 -810 000 -897 000
ARSRESULTAT 1555104 3095 808 3886 000 3430774
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital: 1555104 3 095 808



OREBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950444932, KLIENTNR. 415

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 64 810471 64 810471
Tomt 2853293 2853293
Andre varige driftsmidler 13 322 505 173 146
@remerkede bankinnskudd 936 104 778 419
SUM ANLEGGSMIDLER 68 922 373 68 615 329
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 2035 1300
Forskuddsbetalte kostnader 255913 206 226
Andre kortsiktige fordringer 14 233 288 68 417
Driftskonto OBOS-banken 1576 151 3479 940
Skattetrekkskonto OBOS-banken 63 796 119 951
Innestaende i andre banker 673170 462 905
Sparekonto OBOS-banken 6 442 981 4 237 998
SUM OML@PSMIDLER 9247334 8576736
SUM EIENDELER 78169707 77 192 065
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 430 * 100 43 000 43 000
Opptjent egenkapital 42 015132 40 460 027
SUM EGENKAPITAL 42 058 132 40 503 027
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 21917113 22722230
Borettsinnskudd 12400000 12400 000
Annen langsiktig gjeld 16 873 980 738 533
SUM LANGSIKTIG GJELD 35191093 35860 763
KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 577 756 456 832
Skyldige offentlige avgifter 17 131742 193 610
Palgpte renter 6 233 7190
Annen kortsiktig gjeld 18 204 752 170 643
SUM KORTSIKTIG GJELD 920 482 828 275
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 78169707 77 192 065




Pantstillelse
Garantiansvar

If-Erik Vollen

yvind Barstad

19 49 400 000
0

Oslo, 11.05.2026
Styret i Orebakken Borettslag

Trine Ertzeid @ystein Jetne

Thilde Berger

49 400 000
0



NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfert vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Eiendomsskatt 145 975
Felleskostnader 22 618 878
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 22 764 853
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Ngkkel salg og utleie, DNB konto 217 050
Trimrom 192 000
Parkering, Aker P-drift as 137 664
Parselhage 13 000
Nettinnbetaling 1 601
Utleie 1450

SUM ANDRE INNTEKTER 562 765




NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -1 280 069
Overtid -159 158
Annen opplysningspliktig godtgjerelse -60 000
Palgpte feriepenger -183 229
Fri bil, tif etc. -713
Arbeidsgiveravgift -354 031
AFP-pensjon -25 647
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -36 576
O/U premie -1 223
Refusjon sykepenger 90 209
Annen refusjon -11 834
Gaver til ansatte -1 688
SUM PERSONALKOSTNADER -2 023 958

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 3 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til 8 ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -850 000
SUM STYREHONORAR -850 000
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -5 063
NOTE 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -547 319
Drift/vedlikehold VVS -717 263
Drift/vedlikehold elektro -41 521
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 316 014
Drift/vedlikehold heisanlegg -137 335
Drift/vedlikehold brannsikring -922 167
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -94 468
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -234 557
Kostnader leiligheter, lokaler -76 494
Egenandel forsikring -33 000
Kostnader dugnader -5 919
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 126 058

Styret mener det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.



NOTE 7
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -145 868
Vann- og avi@psgebyr -2 016 806
Renovasjonsgebyr -1476 123
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 638 798
NOTE 8

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 362 364
SUM ENERGI / FYRING -1 362 364
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -18 246
Container -138 892
Skadedyrarbeid/soppkontroll -63 911
Annen leiekostnad -656 343
Diverse utstyr -101 131
Annet driftsmateriale -39 027
Renhold ved firmaer -368 211
Sngrydding -8 670
Andre driftskostnader -123 330
Kontor- og datarekvisita -3729
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -4 660
Andre kostnader tillitsvalgte -5 063
Andre kontorkostnader -14 706
Telefon, annet -22 223
Drivstoff -10 815
Vedlikehold biler/maskiner -160 459
Bilgodtgjerelse -4 251
Reisekostnad, ikke opplysningspliktig -826
Reisekostnader, opplysningspliktig -1 150
Kontingenter -91 000
Bank- og kortgebyr -9 931
@reavrunding 1
Velferdskostnader -119 003
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 965 576




NOTE 10
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 11 413
Renter av sparekonto i OBOS-banken 209170
Andre renteinntekter 17
SUM FINANSINNTEKTER 220 600
NOTE 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -1 243 207
Renter pa leverandergijeld -330
SUM FINANSKOSTNADER -1 243 537
NOTE 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 62 600 000
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 2210471
SUM BYGNINGER 64 810 471

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.



NOTE 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Inventar

Kostpris 172 439
Avskrevet tidligere -172 438

1
Sandstrger
Tilgang 1999 25092
Avskrevet tidligere -25 091

1
Lavsuger
1994 30988
Tilgang 2003 62 215
Avskrevet tidligere -93 202
Avskrevet i ar -1

0
Snofreser
Tilgang 2003 83 000
Avskrevet tidligere -82 999

1
Sykkelstativ
Tilgang 2020 121516
Avskrevet tidligere -121 515

1
Datautstyr
Tilgang 2017 31545
Avskrevet tidligere -31 544

1
Inventar
Kostpris 2022 19 497
Avskrevet tidligere -19 496

1
Treningsutstyr Oxengyvn 80
Tilgang 2017 52 468
Tilgang 2020 29750
Tilgang 2025 239 265
Avskrevet tidligere -82 217
Avskrevet i ar -79 755

159 511
BENK
Kostpris 50 750
Avskrevet tidligere ar -7613
Avskrevet i ar -10 150
Benk 32 987
Garasjeanlegg
Tilgang 2003 130 000
130 000

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 322 505
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -89 906




NOTE 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Andre kortsiktige fordringer 226 685
Fordringer/handkasse for ansatte/tillitsvalgte 6 604
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 233 288
NOTE 15
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,19 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2023 -23 713912
Nedbetalt tidligere 991 682
Nedbetalt i ar 805117

-21917 113
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -21 917 113
NOTE 16
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum lokaler/leiligheter -1 500
Avsetning bomiljatiltak -872 480
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -873 980
NOTE 17
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -63 796
Paleggstrekk -4 973
Skyldig arbeidsgiveravgift -62 973
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -131 742
NOTE 18
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Skyldig feriepenger -183 229
Manuelle utbetalinger -6 604
Annen kortsiktig gjeld -14 919
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -204 752
NOTE 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er felgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 12 400 000
Pantelan 21917 113
TOTALT 34 317 113
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 falgende bokferte verdi:
Bygninger 64 810471
Tomt 2 853 293
TOTALT 67 663 764




SAK 4. BUDSJETT FOR 2026

Budsjettet skal bare tas til orientering.

Styret har i en egen prosess vedtatt sitt budsjett for 2026. Budsjettet er per 10. mai 2026
ikke ferdigstilt fra OBOS, men vil bli sendt ut sa fort det lar seg gjere.

Forslag til vedtak:
Styrets budsjett for 2026 tas til orientering.
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SAK 5. GODTGJQGRELSE TIL STYRET M.M.

Krav til flertall: Alminnelig (51%)
Forslag 1: Forslagsstiller er styret.

Styrets godtgjerelse for perioden fra GF i 2025 til GF 2026 settes til kr 1 210 000,
inklusive godtgjerelsen til styrets leder. Styret fastsetter selv den interne fordelingen
mellom styrets medlemmer.

Begrunnelse:

Styreleders godtgjarelse er fastsatt ved avtale og utgjer kr 450 000 for styreperioden.
Godtgjerelsen til gvrige styremedlemmer fastsettes i ettertid og foreslas gkt betydelig
for det aret som har gatt. Styret har lagt ned enormt med tid og arbeid for bade a
handtere prosessen rundt vedlikehold, informasjonsmegter, med andelseierne, mgter
med eksterne leverandarer og tilbydere, befaringer etc. Dette i tillegg til en periode
med svaert mange spgrsmal rundt driften og gjennomfaring av en rekke prosjekter
som er omtalt i arsberetningen. Det er komplisert a handtere tunge styreverv med
fulle jobber. Mangelen pa daglig leder har gjort at styrets medlemmer har mattet
gjere det meste av administrativt arbeid selv. Forslaget til godtgjerelse ma ses i
denne sammenheng og er ment a delvis dekke opp for Iannskostnader borettslaget
ville hatt dersom en daglig leder hadde veert ansatt. Styret mener at borettslaget bar
ansette en administrativ leder som kan lede og koordinere alle tiltak som borettslaget
gjennomfgarer. En slik ansatt kan veere en daglig leder. Midler til dette er avsatt i
neste ars budsjett. Styrehonorar ventes da a ga tilbake til normalt niva. Vi tror ogsa
at det blir enklere a rekruttere beboere til styret, nar styremedlemmer ikke ma bruke
mye av sin fritid (og til dels egen arbeidstid) til styrearbeid. Styret fordeler
styrehonoraret.

Forslag 2: Godtgjaerelse til valgkomiteen
Valgkomiteen far en godtgjarelse pa kr 15 000 som fordeles internt.
Forslag 3: Godtgjarelse til aktivitetskomiteen

Medlemmene av aktivitetskomiteen (to personer) far en godtgjarelse pa kr 10 000
hver.



SAK 6. INNKOMNE SAKER/FORSLAG TIL VEDTAK

SAK 6.1. FACTORINGSAVTALE MED OBOS FACTORING FORESLAS

SAGT OPP.
Krav til flertall: Mer enn 50 %

Forslagsstiller: Styret.

Forslag:
«Factoringsavtale med Obos Factoring sies opp med snareste mulig virkning. Avtalen

avlyses fra grunnboken.»

Begrunnelse:

Vi betaler kr 66 450 for en factoringavtale med Obos Factoring (inngatt 13.3.2014) Dette er
en arlig avgift for at Obos factoring gir oss en garanti for at vi ikke lider tap hvis noen ikke
betaler fellesutgiftene. Styret i borettslaget mener dette er en unadvendig kostnad.
Borettslaget har en sikkerhet i falgende: Vi har Obos som profesjonell regnskapsferer og s
om derfor skal sikre at alle betaler i tide, eventuelt iverksette nedvendig inkasso. | tillegg h
ar vi en legalpant pa 2 ganger Folketrygdens grunnbelgp (som fra 1. mai 2026 forventes a
utgjere kr 136 500, dvs i alt kr 273 000). Det vil veere et ekstremt unntak dersom en inndriv
elsesprosess skulle koste sa mye at denne sikkerheten ikke holder.

Iflg avtalen med Obos ma denne factcoringavtalen bringes inn for generalforsamlingen
som skal ta stilling til om den skal sies opp. Styret innstiller pa at den skal sies opp.
Avtalen ligger som vedlegg 1




SAK 6.2. FORSLAG VEDRGRENDE VAKTMESTERTJENESTEN.
Krav til flertall: Mer enn 50 %

Forslag: Forslagsstiller: Styret

a. Dagens ordning vedrgrende vaktmestertjenester viderefares.

b. Styret har fullmakt til & bestemme den naermere lokalisering av vaktmesternes
kontor.

c. Styret har fullmakt til & ansette daglig leder pa hel- eller deltid.

d. Selv om det skulle vedtas at vaktmestrene skal benytte styrerommet som
arbeidsrom, etter ombygging, skal LV nr. 82 beholdes som fellesareal i borettslaget.

Begrunnelse:

Spersmalet om fremtidig l@asning av vaktmestertjenesten har vaert under utredning i mer
enn to ar, etter anmodning fra generalforsamlingen.

Det foreligger en innstilling fra et utvalg nedsatt av styret. Se vedlegg 3 som drgfter
argumenter for og mot dagens ordning og som konkluderer med a anbefale fortsatt drift
som i dag. Tillitsvalgte fra flere andre borettslag og sameier er intervjuet, det samme er
vare egne ansatte vaktmestre. Utviklingen i markedet har vaert at vaktmestertjenester blir
satt ut. Men dette gjelder mest de mindre borettslagene og sameiene.

Dagens vaktmesterordning drives fra egne brakker og containere. Disse ble etablert av et
tidligere styre pa grunnlag av et ikke dokumentert forbud fra Arbeidstilsynet mot a drive
tienestene fra egne lokaler.

Bilag 3 viser et gkonomisk oppsett over kostnader med vaktmesterdriften inklusive daglig
leder fra 1 august 2026 kr 3 039 771 som stiger til kr 3 350 040 i 2027. Dersom vi fortsetter
med to vaktmestre, vil det koste ca. kr 1,8 mill. inkl. driftskostnader. Dette er betydelig
lavere enn hva det vil koste & sette ut tienestene. Renholder koster ca. kr 550 000. Det er
ogsa betydelig lavere enn om vi setter ut renholdet.

Kortversjonen av begrunnelsen for a fortsette med dagens ordning er:

1. Orebakken borettslag er sa stort at det er mest i andelseiernes interesser at
vaktmestertjenesten utferes av personer med naerhet til borettslaget.

2. Ansatte vaktmestre kjenner borettslaget best og kan best forsta behov og l@sninger.

3. Ansatte vaktmestre er en billigere Igsning enn a sette tjenesten bort.

4. Vi gnsker a beholde renholdet blant de ansatte. Det er ogsa billigere enn a sette det
bort til et renholdsfirma.

5. Arbeidsgiveransvaret er ikke starre enn at det kan handteres av borettslaget.
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o

Det er ikke meldt om negative forhold knyttet til dagens lgsning.

7. Styret mener at det bgr ansettes en daglig leder pa hel eller deltid for a administrere
driften av borettslaget og samtidig avlaste styret slik at det ogsa blir enklere a
rekruttere il styret.

8. Borettslaget har tilstrekkelig fellesarealer til bAde lagerlokaler og til arbeids- og
pauserom, garderobe, kjgkken, WC. Etter noe ombygging og tilpasning av lokaler,
kan de krav som arbeidstilsynet stiller for et godt arbeidsmiljg innfris. Landingsveien
nr. 56 foreslas satt av til lager. Mens LV nr. 82 er foreslatt av arbeidsgruppen og
vaktmestrene som arbeidslokaler og verksted.

9. Arbeidsgruppen konkluderer med at dersom utsettelse av tjenesten skal veere

aktuell, anbefales det a slutte seg til Hovseter Vaktmestersentral. Det er en

avgjerelse som styret kan ta dersom generalforsamlingen vedtar a avslutte dagens
ordning.

Notat om fremtidig vaktmestertjeneste ligger som vedlegg 3.

SAK 6.3. REVERSERE ELLER UTSETTE SALG AV FELLESAREAL ILV
82
Krav til flertall: 2/3 delers flertall.

Forslag til vedtak. Forslagsstiller: styret

«Tidligere vedtak i generalforsamling om a gi styret fullmakt til & selge borettslagets
kontorarealer i LV 82 trekkes tilbake. Saken tas opp til ny vurdering dersom borettslaget
vedtar a sette bort vaktmester og renholdservicen som i dag utfares av ansatte. Det gjores
nadvendige ombygqging av fellesarealene i LV nr 82 til bruk som vaktmeterlokaler. Det
arbeides med a tilrettelegge for sikker oppbevaring av drivstoff og andre farlige
kjemikalier»

Begrunnelse
Dersom generalforsamlingen som skal behandle den fremtidige driftsl@sningen vedtar at vi

skal fortsette med dagens lgsning, ma vi omarbeide lokalene i LV 82 slik at de kan
benyttes som kontor og oppholdsrom for de ansatte.

Avtalen om leie av brakkene og containerne er sagt opp med virkning fra 31. mai 2026.
Unntak gjelder den minste containeren som rommer oljefat og andre farlige kjemikalier.
Denne beholdes inntil en annen sikker l@sning er etablert.

SAK 6.4. - FORSLAG OM ENDRING AV VEDTEKTER FOR
GJESTEPARKERING

Krav til flertall: 2/3 delers flertall
Forslag; Forslagsstiller: Styret

1. Registrering av gjesteparkering skal gjeres av den enkelte beboer via app levert av Aker P-drift.

36



2. Gjesteparkering er ikke avgiftsbelagt..
3. Adgangen for beboere til & parkere pa gjesteparkeringsplasser pa dagtid frem til kl. 18:00
oppharer.

Begrunnelse

Pa tidligere generalforsamlinger har det kommet forslag fra beboere om a avgiftsbelegge
gjesteparkeringen. Styret har tidligere valgt a ikke ga videre med dette. | lapet av det siste aret har
styret pa nytt vurdert temaet, med szerlig fokus pa om det er mulig a sikre bedre kontroll med
gjesteplassene, og om dette eventuelt kan gi inntekter av betydning for borettslaget. Vi mener at den
foreslatte ordningen sikrer bedre kontroll og at gjesteparkeringen benyttes til faktiske besgkende.

| henhold til parkeringsforskriften kreves det ved avgiftsbelagt parkering at det etableres Igsninger for
bade betaling via mobil og betaling med kort/kontanter pa stedet. Dette innebaerer investering i
betalingsautomat eller kameral@gsning for skiltgjenkjenning, i tillegg til lapende vedlikehold. Styret
vurderer at kostnadene ved en slik lasning vil vaere haye, og at tiltaket derfor ikke vil gi noen reell
gkonomisk gevinst for borettslaget.

Aker P-drift tilbyr en l@sning der beboere selv registrerer sine gjester digitalt. Lasningen er tilgjengelig
kostnadsfritt gjennom eksisterende app, som allerede benyttes av enkelte beboere til leie av
parkeringsplasser. Beboer registrerer bilens registreringsnummer og angir perioden bilen skal sta
parkert. Maksimal parkeringstid foreslas viderefart som i dag, med inntil tre degn sammenhengende
parkering og karenstid pa 24 timer.

Som en del av ordningen foreslas det at beboere ikke lenger kan parkere pa gjesteparkeringen pa
dagtid frem til kl. 18:00, slik det har veert tillatt tidligere. Beboere ma i stedet benytte korttidsplasser eller
egne/leide plasser.

SAK 6.5. FORSLAG TIL ENDRING AV VEDTEKTENE - SALG AV
FORGANGER
Krav til flertall: Minst 2/3 delers flertall

Forslag til vedtak. Forslagsstiller: styret

Vedtektene § 4-4- om salg av forgang skal lyde: Ny ordlyd:

4-4 Salg av forgang

«Andelseier i underetasje som har tilstotende forgang kan ved henvendelse til styret fa kjope andel
av fellesareal pa 2,88 kvm. Salget giennomfares ved inngaelse av den til enhver tid gjeldende
kontrakt med styret. Salgspris for innlemmelse av forgang i underetasjeleilighet fastsettes til kr

100 000. Prisen kan av styret justeres opp i henhold til endring av konsumprisindeksen med basis i
index pr 1. mai 2026. Andelseier dekker selv alle kostnader knyttet til & ga arealet innlemmet i
egen andelsbolig. Kjep av forgangen far ikke betydning for fordelingsbraken over fellesugifter»

Begrunnelse
Salgssummen har statt stille lenge. Eiendomsprisene har gkt voldsomt og naermer seg kr
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100 000 i snitt. Prisen foreslas derfor gkt fra kr 40 000 til kr 100 000. Det er fortsatt 4
forganger igjen.

Dagens regel lyder:

4-4 Salg av forgang

(1) Andeler i underetasje som har tilstatende forgang kan ved henvendelse til styret fa kjgpe andel
av fellesareal pa 2,88 kvm. Salget gjennomfgres ved inngaelse av den til enhver tid gjeldende
kontrakt med styret. Salgspris for innlemmelse av forgang i underetasjeleilighet fastsettes til kr
40000 med arlig regulering basert pa prisutvikling for borettslagsleiligheter i bydel Vestre Aker.

SAK 6.6. FORSLAG OM UTREDNING VEDR PARKERINGSHUS
Krav til flertall: Mer enn 50 %.
Forslag: Forslagsstiller: Henrik Rodahl Dokset

Borettslaget har i dag 430 andeler og 412 garasjeplasser. Generalforsamlingen ber styret utrede
en langsiktig l@sning for parkeringsdekning i borettslaget, med mal om at alle andeler skal kunne
tilbys garasjeplass.

Utredningen skal som minimum redegjere for:

1. Bakgrunnen for at 18 andeler i dag ikke har garasjeplass

2. Om garasjeplassene til de gvrige 412 andelene var priset inn i andelsverdi, innskudd
eller pa annen mate ved stiftelsen av borettslaget

3. Om andeler uten garasjeplass eventuelt har betalt lavere innskudd eller fatt annen
gkonomisk kompensasjon

4. Tekniske og reguleringsmessige muligheter for utvidelse av eksisterende garasjeanlegg
eller etablering av nye garasjeplasser, med saerlig sikte pa a dekke behovet for de 18
andelene uten plass

5. Overordnede kostnadsanslag og mulige finansieringsmodeller

Utredningen skal munne ut i en konkret vurdering av realiserbarhet, samt styrets anbefaling til
videre behandling og eventuell giennomfaring.

Inntil en varig l@sning foreligger, vedtar generalforsamlingen at andeler uten garasjeplass skal ha
permanent, vederlagsfri og fast parkeringsplass pa borettslagets uteparkering, som ikke kan leies
ut videre og som gjelder frem til eventuell garasjeplass er etablert.

Styret bes legge frem utredningen for behandling senest pa neste ordinzere generalforsamling,
eventuelt tidligere dersom utredningen ferdigstilles far dette.

Styrets innstilling.

Styret anbefaler generalforsamlingen om a stemme mot forslaget. Styret har allerede iverksatt en
ordning som sikrer at de som ikke har en fast plass i parkeringshuset, kan fa én parkeringsplass
ute uten a betale vederlag.

Styrets beqgrunnelse: De tre fgrste spgrsmalene har vi besvart nedenfor:

1. Parkeringshuset har ikke flere plasser fordi det er prosjektert, finansiert og bygget for et

begrenset antall plasser. Noen av plassene er i dag ogsa ansett som mindre brukbare.
2. Garasjeplassene til de andelene som hadde garasjepalss var priset inn i kjgpesummen.
3. De andelseierne som ikke fikk garasjeplass betalte et lavere innskudd.
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4. Styret ser ikke at det i dag er en prioritert oppgave a skulle utrede en utvidelse av dagens
garasjeanlegg eller etablere nye garasjer.

5. A skulle bygge et nytt garasjeanlegg vil bade reise sparsmal om lokalisering og finansiering
samt hvem som skal betale den endelige regningen og driften for et nytt garasjeanlegg. Det
finner ikke styret & vaere en prioritert oppgave i dag. | den forbindlese peker vi pa at de som
har kjapt bolig i borettslaget har gjort dette med kunnskap om hvorvidt de har parkering i
garasjen eller ikke.

SAK 6.7. FORSLAG OM FAKTURERING AV FIBER

Krav til flertall: Mer enn 50 %.

Forslagsstiller: Dag Oliver

Alle arbeidstagere som har telefon og bredband dekket av arbeidsgiver betaler skatt pa dette.
Mange, som i mitt tilfelle far utgiftene til bredband i hjemmet refundert fra arbeidsgiver. Det har
fungert fint mens vi ble fakturert fra Telenor for ekstra bandbredde. Men na nar hele kostnaden na

gar inn i felleskostnadene bortfaller muligheten for ordne dette selv.

Kan det synliggjeres hvor stor andel av "husleia" som gar til fiber/bredband? Et dokument
(proforma faktura eller annen signert bekreftelse) pa arlig kostnad vil veere tilstrekkelig.

Styrets innstilling
Styret kan ikke se at det formuleres et forslag til vedtak som det kan stemmes over. Styret har pa

den andre siden fremmet et eget forslag til vedtak om at bredbandskostnadene skal betales med et
likt belgp av hver andelseier.

SAK 6.8. FORSLAG OM AT BREDBAND SKAL BETALES LIKT AV ALLE
ANDELSEIERNE - VEDTEKTSENDRING

Krav til flertall: 2/3 delers flertall.

Forslagsstiller : styret

Forslag:

Vedtektenes pkt 6-1 om Fellesutgifter avsnitt (2) far en ny setning etter farste punktum slik:
«Betaling av kollektiv ordning for fibernett skjer med et likt belgp fra hver andelseier og
med virkning fra 1. august 2026.»

Avsnitt (2) lyder etter dette:

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte
bolig eller etter forbruk. Betaling av kollektiv ordning for fibernett skjer med et likt belap fra
hver andelseier og med virkning fra 1. august 2026

Beqgrunnelse

Vedtektene lyder i dag slik:
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“6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nakkel fastsatt ved stiftelsen
av borettslaget. Nekkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagsiovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte
bolig eller etter forbruk. »

Frem til na har alle kostnader knyttet til TV/Bredband gatt inn under fellesutgiftene.Bruk av
fibernett er en privat sak og det er ikke grunn til at denne kostnaden skal dekkes etter
borettslagets fordelingsbrak. Det er i dag vanlig at slike kostnader dekkes av alle brukere
etter kostpris.

FORSLAG 6.9. RINGEKLOKKESYSTEM MED KNAPPER
Krav til flertall: Mer enn 50 %.
Forslag: Forslagsstiller: Benedicte Berg-Bentzrad

Hei, jeg har de siste arene snakket med mange om ringeklokkesystemet vi har na og som mange
sliter med.

Vi er et borettslag med en sjeldent rik blanding av beboere, bade aldersmessig og
funksjonsmessig. Det er mange barn og mange eldre, det er blinde, deve, folk som er lite digitale
og folk pa vei til a bli «surrete.» Inkluderende felleskap snakkes det mye om, og dette borettslaget
har virkelig gjort mye for det med lekeplasser, arrangementer og na grupper bade for sma,
bokelskende og eldre. Jeg synes det er et fantastisk sted & bo, men det nye ringeklokkesystemet
har vaert belastende for mange, ogsa meg.

Beredskapsmessige er det ogsa klokt & ikke ha systemer som kun er avhengige av nettilgang. Det
gjelder ogsa mht folks personlige helsetilstand, enten kronisk eller akutt og folk som ikke klarer a
falge med pa batteriet pa mobilen ol. Sma barn som ikke kan lese, klarer ikke a ringe pa verken
hjemme hos dem selv eller til venner. Blinde kan bli vant til hvilken knapp de skal trykke pa , men
ikke scrolle pa touch screen, for ikke digitale er det 4 matte handtere oppdateringer mm for & ha
en ringeklokke som fungerer, er ogsa en belastning jeg synes de skal fa slippe.

Etter a ha hatt dette systemet i en del ar na, synes mange og jeg at ulempene er for store og det
skaper utrygghet for bade sma, gamle og syke. Jeg har skj@nt at det er stor forskjell pa
oppgangene mht funksjonsstabilitet,og at det skyldes hjelpemiddel utstyr. For oss i 104, med bade
gode naboer som er dgve og blinde, sa er det naturligvis en del utstyr de trenger. Selv har jeg de
siste arene bare mattet be folk ringe meg pa mobilen og ga ned for a apne personlig. En sjelden
gang ringer det pa mobilen fra «darklokken», men jeg kan ikke apne og ma ga ned uansett.

Jeg haper man kan tenke at a bruke knapper som fer faktisk er mulig, og ikke alt ma veere digitalt
og nytt. Vi ser i verden na at samfunn blir lammet av blokkering av nettilgangen, og vi trenger vel
heller ikke av den grunn a gjere oss sa sarbare.

Styrets innstilling

Styret kan ikke se at det er formulert et konkret forslag til vedtak, men forstar
forslagsstilleren slik at man gnsker et kablet system med fysiske knapper

Styret forelar (1)
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“Generalforsamlingen gir styret fullnakt til a si opp Touchcom og til a skifte ut dagens las-
og callinganlegg med et mer fremtidsrettet anlegg som er mer robust og driftssikkert.”

Subsidizaert forslag fra styret dersom ikke forslag (1) vedtas:

«Styret foreslar subsidizert
Andelseierne avgjer ved stemmegivning om sameiet skal fortsette med Touchcom.

Forskjellen mellom forlagene er at forslag 1 gir styret en fullmakt. Forslag nr 2 gir styret en
ordre.

Bakgrunn for saken

Styret har vurdert en rekke tilbud som er vurdert bade med tanke pa funksjonalitet,
stabilitet pris og estetikk (ma passe inn i dermiljget). Det har veert mye ustabilitet med
Touchcom og med mange ulike forklaringer opp gjennom arene. Styret mener at vi ikke
lenger kan beholde dagens lgsning. Styret anbefaler en kablet lgzsning som ogsa har
muligheten til a benytte apper slik at man kan lase opp ogsa nar man ikke er hjemme.Et
slikt nytt anlegg kan koste ca kr 3 millioner a sette opp, men har ingen abonnementspris.

Styret har tidligere fatt i oppdrag av generalforsamlingen & utrede alternativer til dagens
calling- og adgangssystem (Touchcom — TC). Bakgrunnen var gjentatte driftsproblemer,
variabel funksjonalitet og manglende forutsigbarhet rundt service og vedlikehold.

| kjglvannet av dette ble det gjennomfart en sparreundersgkelse blant beboerne. Et flertall
etterspurte forbedret driftssikkerhet og mer robuste lgsninger over tid.

Styret har derfor:
» kartlagt faktisk kostnadsniva knyttet til dagens lgsning
« innhentet tilbud pa alternative, kablede anlegg
« fulgt opp arsaker til feil og ustabil drift i eksisterende system

Dagens lgsning — Touchcom (TC)

Kostnader

Avtalen med Touchcom har ikke veert skriftlig, men har utviklet seg gjennom praksis.
Avtalte arlige kostnader har veert ca. kr 177 000 inkl. mva., tilsvarende ca. kr 412 per
andel. Service har i stor grad veert fakturert etter medgatt tid.

Faktiske kostnader har vaert betydelig hayere:

Ar Kostnad
2022 kr 183 000
2023 kr 500 000
2024 kr 208 000
2025 kr 232 000

Touchcom anfarer at de over flere ar har utfgrt omfattende feilretting uten fullt vederlag.

Arsak til feil
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Det synes na a vaere enighet mellom Touchcom og borettslagets vaktmester om at
hovedarsakene til feil og ustabilitet i anlegget har vaert knyttet til darmiljget, herunder
feiljusterte og for hardt strammede dearer. Dette har fert til unormalt trykk og slag pa
displayer og sentralutstyr. Darjusteringer er na gjennomfart, og det er avklart at fremtidig
justering og kontroll skal handteres av borettslagets vaktmestere.

Feilmeldinger har den siste tiden gatt betydelig ned, og anlegget rapporteres na & fungere
mer stabilt.

Men det er behov for oppgraderinger ogsa av TC sitt anlegg og med investeringer til 0,5-1
mill for & ga bla. nye display.

Styret har drgftet ny avtale med Touchcom, med hovedpunkter:
« Ny avtale inngas fra 1.6.2026
« Arlig kostnad: kr 197 730 inkl. mva.
« Avtalen inkluderer:
o Vedlikehold av bes@kspaneler
o Drift av callinglgsning og programvare
o Administrasjon (adgang, brikker, flytting m.m.)
o Batteribytte i sentralutstyr hvert 3. ar
o Beredskap og akutt utrykning etter egen prisliste
« Avtalen lgper uten bindingstid, med gjensidig oppsigelse pa 3 maneder

Alternative lgsninger — nytt kablet anlegg
Styret har mottatt tilbud fra flere leverandarer:

Styrets vurdering
Styret mener det i dag ikke foreligger et klart beslutningsgrunnlag for a investere i nytt
anlegg, settilys av:

« forbedret driftssituasjon

« betydelige investerings- og private kostnader

« atdagens lgsning dekker sentrale brukerbehov, inkludert video og app

Samtidig vurderer styret det som riktig a:
« sikre forutsigbar drift gjennom ny skriftlig avtale
« videre utrede alternative leverandarer og lgsninger
« holde generalforsamlingen lgpende orientert

Det passer darlig & saksbehandle valg av spesifikk leverandar pa en generalforsamling. Styret ber
derfor om fullmakt til a innga avtale om bytte av las- og callinganlegg.

SAK 6.10. SYKKELBODER
Krav til flertall: Mer enn 50 %.
Forslag: Forslagsstiller: Kim A Eliassen

Generalforsamlingen ber styret:
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Utrede behovet for oppgradering av sykkelparkeringen i borettslaget

Kartlegge behovet for parkering av lastesykler og cargosykler blant beboerne
Innhente tilbud pé lesninger som gir bedre tyverisikring og fleksibel bruk

Legge frem en kostnadsoversikt og forslag til lasning for beboerne

Eventuelt giennomfare tiltak innenfor en @konomisk ramme fastsatt av styret eller
senere vedtak

Ok N=

Begrunnelse

Sykkeltyveri er et gkende problem, og dagens sykkelskur i Orebakken borettslag gir begrenset
beskyttelse mot tyveri. Skurene fremstar som lite oppdaterte og mangler l@sninger som gjar det
vanskelig a stjele sykler.

Mange beboere er avhengige av sykkel til daglig transport, fritid og levering av barn. | tillegg har
flere og flere beboere lastesykler og cargosykler for, som ofte har hay verdi og starre behov for
sikker oppbevaring. Dagens Igsninger er i liten grad tilpasset slike sykler.

Mangelfull sikring kan fare til skonomisk tap for beboere og redusert trivsel og trygghetsfalelse i
borettslaget.

Det foreslas at styret utreder og gjennomfarer en oppgradering av sykkelparkeringen i borettslaget,
med seerlig fokus pa bedre sikring mot tyveri og tilrettelegging for ulike sykkeltyper, inkludert
lastesykler og cargosykler.

Mulige tiltak som ber vurderes:

» Installasjon av lasbart sykkelskur med solide derer og godkjente lassystemer

« Montering av fastmonterte plassbesparende stativer hvor sykkel kan lases direkte fast i
rammen

« Etablering av egne plasser for lastesykler og cargosykler, med tilstrekkelig plass og
tilpassede festepunkter

¢ Bedre belysning i og rundt sykkelparkeringen

¢ Bruk av adgangskontroll, for eksempel ngkkelbrikke eller kode

« Generell oppgradering av skurenes tilstand, inkludert vedlikehold og sikrere
konstruksjon for & hindre fri tilgang

Avslutning

En oppgradering av sykkelparkeringen vil bidra til gkt sikkerhet og trivsel i borettslaget, og
redusere risikoen for tyveri av sykler. Dette gjelder seerlig for lastesykler og cargosykler, som
representerer betydelige verdier og er viktige transportmidler for mange beboere.

Styrets innstilling

Styret stetter forslaget. Styret vil seske OBOS Miljgkonto om statte.

Sak 6.11. Forslag om at ladebokser folger andelsboligen.
Krauv til flertall: 2/3.

Forslag: Forslagsstiller: Styret

«Ladebokser i P-huset er faste installasjoner og skal falge andelsboligen ved salg. Det gis
ingen refusjon ved flytting ettersom ladeboksen skal anses a tilhgre den andelsbolig som
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har bekostet boksen. Om man flytter internt i borettslaget skal ogsa boksene falge
boligene»

Denne bestemmelsen legges inn som nytt pkt «4-5. Ladebokser» under kapitlet om
«Borett» i vedtektene

Begrunnelse:

Det fglger av vanlig logikk at ladeboksene ma fglge boligen. Man reduserer pa den maten
ungdvendig arbeid og risiko for at det oppstar feil. Ladeboksen representerer ogsa en stor
verdi som man normalt far igjen ved et salg av boligen.

Sak 6.12. Barnesikring av balkongrekkverk
Krav til flertall: 2/3deler

Forslag: Forslagsstiller: styret

1. Borettslaget skal ha en felles, midlertidig standard for @kt sikring av
balkongrekkverk.
2. Styret har fullmakt til &:
o Bestemme en konkret lasning som felles standard
o palegge fiering eller tilpasning av eksisterende tiltak som bryter med
vedtatte regler eller vesentlig endrer fasaden
3. All barnesikring er saknadspliktig, skal utfares uten skade pa konstruksjonen og
bekostes av den enkelte andelseier

Regelen legges inn i vedtektene som nytt pkt «5-1 (8)» under kapitlet om Vedlikehold

Begrunnelse:

Styret har mottatt flere henvendelser om behov for gkt barnesikring av balkongrekkverk.
Spersmalet gjelder bade hvilken l@sning som kan anbefales, og hvilke fgringer som skal
gjelde for utfagrelse frem til eventuell fremtidig rehabilitering av balkonger.

Tidligere utredninger har vist at fullverdig barnesikring av balkonger ikke er mulig. Barn
skal ikke veere alene pa balkonger, og balkongdgr ber sikres fra innsiden av leiligheten.
Det er likevel gnskelig & etablere en felles og enhetlig Igsning som gir bedre sikkerhet enn
dagens lave rekkverk.

Eksisterende forhold

Rekkverkene pa balkongene oppfyller de tekniske kravene som var gjeldende da blokkene
ble oppfert pa 1970-tallet. Enkelte beboere har imidlertid behov for ytterligere sikring,
seerlig i husholdninger med sma barn.

Generalforsamlingen vedtok tidligere at:

« Det er tillatt a montere én permanent, horisontal metallstang i passende hgyde over
eksisterende trerekkverk.

« Andre former for permanent gjerde, rekkverk eller sperring er ikke tillatt.

« Det kan monteres midlertidig sikring i form av tau eller nett, forutsatt at:



o l@sningen enkelt kan demonteres

o eventuelle monteringsskader repareres

o sikringen er diskret og ikke endrer fasadens uttrykk vesentlig
« Anskaffelse, montering og kostnader baeres av den enkelte beboer.

Utfordringer
Styret registrerer at enkelte andelseiere har etablert egne Igsninger som:
« avviker betydelig fra standard balkongrekkverk
« fremstar visuelt sklemmende
» ikke er utfgrt i korrekt farge
» innebeerer en vesentlig fasadeendring uten godkjenning

Dette skaper utydelighet rundt hva som er tillatt, og kan over tid svekke byggenes
helhetlige uttrykk. Styret ber derfor generalforsamlingen om & gi styret fullmakt til & kreve
fiernet private tilpasninger som strider mot en enhetlig linje.

Vurdering
Styret mener det er behov for:
« en tydelig felles anbefaling for barnesikring
« klare rammer for hva som kan kreves fjernet eller endret
« en midlertidig standardl@sning som kan gjelde frem til eventuell rehabilitering

Styret har derfor gjiennomfart befaring av balkonger sammen med fagkyndig snekker, med
mal om a identifisere en enkel og skansom lgsning som:

« gir gkt sikkerhet ved bruk av balkong

» ervisuelt tilpasset bygget

« kan monteres uten inngrep i konstruksjon
« kan fungere som felles standard

» ikke er ungdig kostbar

Lasningen forutsetter at det sgkes av den enkelte andelseier og bekostes privat.
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Sak 6.13. Forslag til endring av husordensreglene
Forslag til endring av husordensreglene

Krav til flertall: vanlig mer enn 50 %

Forslagsstiller: styret

Forslag 1: Bruk av balkong/forhage

«Busker og hekker skal plantes minst 1 meter fra bygningskroppen/betongflater, og treer
kan ikke plantes naermere enn 3 meter fra fasade. Klatreplanter som fester segq til fasade
er ikke tillatt. Hekker og annen beplantning skal klippes i flukt med gjerdet.

Det er ikke tillatt med gasspeis/ovn med dpen flamme pa balkonger. «
Husordensreglene § 3 om bruk av balkong/forhage vil etter dette lyde:
§ 3 Bruk av balkong/forhage

Borettslagets fasader/eksterigr skal fremsta helhetlig og ryddig. Forhager og balkonger
skal holdes i en slik orden at det ikke er til sjenanse for naboer eller hindrer
fremkommelighet. Fasader skal holdes i borettslagets farger. Skilleveggene i glass
mellom balkongene ma ikke blokkeres, da disse fungerer som remningsvei ved brann.

Apningene i skillevegger mellom forhager og pa blokkenes endevegger kan kun tettes
igjen med gjennomsiktig eller frostet glass.

Hekker og annen beplantning klippes jevnlig og skal ikke overstige 2 meter i hayde. Det
skal klippes i flukt med gjerdet.

Busker og hekker skal plantes minst 1 meter fra bygningskroppen/betongflater, og treer
kan ikke plantes neermere enn 3 meter fra fasade. Klatreplanter som fester seg til fasade
er ikke tillatt.

Lufting og terking av tay kan skje pa balkonger, sa lenge det ikke henges hayere enn
balkongkanten. Det er ikke tillatt a banke, riste eller lufte t@y over balkongkanten.
Bankestativ pa borettslagets omrade kan benyttes frem til kl. 20:00 alle hverdager.
Balkongen/forhagen kan ikke brukes til oppbevaring hgyere enn balkongkanten/gjerdet,
og avfall skal ikke oppbevares pa balkong/i forhage.

Det er tillatt a bruke elektrisk grill og gassgrill, men ikke kullgrill. Det er ikke tillatt med
trampoline, jacuzzi, private antenner, varmepumper, etc. i forhager og pa balkonger.

Det er ikke tillatt med gasspeis/ovn med dpen flamme pa balkonger.



Ved balkongrengjgring og vanning av blomster ma man pase at det ikke blir vannsagl til
naboen under. Blomsterkasser skal av sikkerhetshensyn henge pa innsiden av
balkongen (gjelder ikke pa bakkeplan).

Forslaqg 2: Elsparkesykler

“Parkering og kjaring med utleide elsparkesykler er ikke tillatt pa borettslagets eiendom.”

Begrunnelse:

Da styret ikke far gjennomslag hos elsparkesykkelselskapene for geofencing, ma vi
innfgre interne regler for a skape sterre trygghet pa borettslagets omrade.

§ 6 om kjering og parkering, vil etter dette lyde:

§ 6 Kjering og parkering Orebakken Borettslag skal veere fritt for motorkj@retayer,
tilhengere, campingvogner o.l. Ved n@dvendig transportbehov er det tillatt a kjare til sin
bopel. Kjeretayet skal fjernes fra boomradet innen 30 minutter. Motorkjaretayer skal ikke
sta pa tomgang. Styret kan etter sgknad med legeerklaering gi dispensasjon fra disse
bestemmelsene. Gjester med offentlig handikapskilt har anledning til & parkere pa
borettslagets boomrade. Ved inn- og utflytting, parkering for handverkere og lignende
skal en godt synlig lapp i frontruten opplyse om navn og telefonnummer pa andelseier
samt hvorfor kjeretayet star inne pa boomradet. Pa borettslagets omrade har forer av
motorkjeretay og sykler full vikeplikt for all annen ferdsel og all kjering skal skje i
gangfart. Parkering og kj@ring med utleide elsparkesykler er ikke tillatt pa borettslagets
eiendom.

Forslaq 3: Parkeringshuset

“Det er tillatt & oppbevare fire bildekk og montere stativ for oppheng av takboks i taket i
tilknytning til egen parkeringsplass.

Det er ikke tillat for beboere & inngd avtale om fast bytte av plass for kjoretay internt i
parkeringshuset.»

Begrunnelse:
Det er pga sikkerheten behov for & presisere ordensregler om plassering av ting i

garasjen.

Forbudet mot a innga avtale om fast bytte av plass for kjeretoy skyldes hensynet til at
plassen fglger andelen og er registert pa en spesifikk andel.

§ 7 Parkeringshuset, vil etter dette lyde:



“§ 7 Parkeringshuset Parkeringshuset skal holdes fritt for avfall og skal ikke benyttes
som lagringsplass. Det er tillatt & oppbevare fire bildekk og montere stativ for
oppheng av takboks i taket i tilknytning til egen parkeringsplass dersom disse
plasseres slik at de ikke er til hinder for parkering eller alminnelig ferdsel. Bensin og
andre brennbare stoffer skal ikke oppbevares i parkeringshuset.

Det er ikke tillat for beboere & innga avtale om fast bytte av plass for kjeretay internt i
parkeringshuset.»

Forslag 4: Gjesteparkering:

«Gjesteparkeringen er underlagt kontroll og alle gjester skal registreres inn i gjeldene
app/lesning til det selskapet borettslaget har avtale med og kjoretay ilegges kontrollavgift
ved manglende registrering eller andre brudd pé parkeringsregler.»

Denne regelen utgar:

Begrunnelse:

| dag kan hvem som helst som ikke har noen relasjon til borettslaget parkere pa
gjiesteparkeringen slik at det ikke er ledig for egne gjester. Ved denne regelen far vi kontroll
pa parkering pa egen grunn. Nar vi nd skalinn i en rehabiliteringsfase, er det viktig at
handverkerne kan finne plass & parkere.

§ 6 Kjoring og parkering, lyder etter dette:

«Orebakken Borettslag skal veere fritt for motorkjgretagyer, tilhengere, campingvogner o.l.
Ved ngdvendig transportbehov er det tillatt & kjgre til sin bopel. Kjgretayet skal fijernes fra
boomradet innen 30 minutter. Motorkjaretayer skal ikke sta pa tomgang.

Styret kan etter sgknad med legeerkleering gi dispensasjon fra disse bestemmelsene.
Gjester med offentlig handikapskilt har anledning til & parkere pa borettslagets boomrade.

Ved inn- og utflytting, parkering for handverkere og lignende skal en godt synlig lapp i
frontruten opplyse om navn pa andelseier samt hvorfor kjgretgyet star inne pa boomradet.

Pa borettslagets omrade har farer av motorkjaretay full vikeplikt for all annen ferdsel og all
kjgring skal skje i gangfart.

«Gjesteparkeringen er underlagt kontroll og alle gjester skal registreres inn i gjeldene
app/lesning til det selskapet borettslaget har avtale med og kjaretoy ilegges kontrollavgift
ved manglende registrering eller andre brudd pa parkeringsregler. «



SAK 7. VALG
INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN:

INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN
Til ordineer generalforsamling i Orebakken borettslag 2026

Valgkomiteens arbeid

Valgkomiteen har i perioden siden forrige generalforsamling gjennomfart sitt arbeid.
Komiteen har bestatt av Jens Fredrik Skogstrem, Eirin Slattelia Bergersen og Martin
Joseph Mc Carthy (leder).

Arbeidet har bestatt av gjennomgang av naveaerende styresammensetning og behov,
dialog med sittende styremedlemmer, henvendelser til beboere og aktuelle kandidater
gjennom digitale og fysiske kanaler (oppganger og oppslagstavile) og vurdering av
kandidater

Valgkomiteen har hatt som mal a sikre et velfungerende og baerekraftig styre med
ngdvendig kompetanse og kontinuitet.

Rekrutteringssituasjon og vurderinger

Valgkomiteen gnsker a gjere generalforsamlingen oppmerksom pa at rekrutteringsarbeidet
i ar har veert krevende.

Flere forhold har pavirket dette:
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- Den opplevde arbeidsbelastningen i styret vurderes som hay
- Potensielle kandidater har takket nei med begrunnelse i tidsbruk og ansvar
- Styremedlemmer har uttrykt behov for avigsning eller redusert belastning

Bredden i kandidatgrunnlaget oppleves begrenset i antall gitt starrelsen pa borettslaget,
noe som gjer oss sarbare i fremtiden om ikke situasjonen bedrer seg. Valgkomiteen
opplever derfor at det er behov for & se neermere pa styrets arbeidsform og ressursbruk
fremover, for a sikre bedre rekruttering og langsiktig stabilitet.

Til tross for utfordringene har komiteen lykkes med a fremme en innstilling som ivaretar
kontinuitet, hay kompetanse og tilstrekkelig kapasitet i styret.

Valgkomiteens innstilling
Valgkomiteen foreslar falgende kandidater:
Styreleder:

- Alf-Erik Vollen (velges for 1 ar med viderefgring av dagens ordning og kompensasjon),
gjenvalg

Styremedlemmer:

- Thilde Berger (velges for 1 ar), gjenvalg
- Elisabeth Gran (velges for 2 ar)

Varamedlemmer til styret:
1. varamedlem: Eirik Erstad (velges for 2 ar)
2. varamedlem: Varvara lashchenko (velges for 1 ar)

Aktivitetsutvalg:

- Varvara lashchenko (velges for 1 ar), gjenvalg

- Marianne Enstrem (velges for 1 ar), gjenvalg

- Qystein Jetne (velges for 1 ar)

Valgkomiteen tar med seg @nsket fra aktivitetsutvalget og ensker a apne for 1 kandidat til i
utvalget, slik at de totalt blir 3.

Valgkomité:

- Jens Fredrik Skogstrem (velges for 1 ar), gjenvalg
- Svein Erling Aarseth (velges for 1 ar)

- Fredrik Haug Pedersen (velges for 1 ar)
Representanter til OBOS’ generalforsamling:

- Trine Ertzeid 1 ar, gjenvalg

- Elisabeth Gran 1 ar

Om de nye kandidatene:
Elisabeth Gran (48 ar) og mor til fire. bosatt i Landingsveien 68 siden 2021.
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@konomiansvarlig for Baerumsvemmerne, har solid erfaring med styrearbeid fra Asker
Handball i tre ar. Sveert positiv til den pagaende rehabiliteringen i borettslaget og har et
@nske om a bidra inn i styret.

Varvara lashchenko (44), bodd i Orebakken siden 2019 og i aktivitetsutvalget siden 2023.
Har ett barn pa Voksen skole. Utdannelse i biologi, videreutdanning i design og
illustrasjon, og erfaring fra laboratorie- og organisasjonsarbeid. @nsker a bidra til et trygt
og godt bomiljg.

Eirik Erstad (47), bodd i Orebakken siden juni 2016. Utdannet arkitekt og jobbet tidligere
med prosjektering av bygg og rehabiliteringsprosjekter. Jobber med na forvaltning og
vedlikehold av statens eiendommer i utlandet.

Avsluttende bemerkninger

Valgkomiteen vil takke alle som har bidratt i arbeidet, bade sittende styremedlemmer og
beboere som har stilt seg til disposisjon.

Komiteen vil samtidig oppfordre generalforsamlingen og styret til & ha fokus pa
arbeidsfordeling og belastning fremover for a sikre god rekruttering og et baerekraftig
styrearbeid i arene som kommer. Videre oppfordres engasjerte beboere til a bidra og
melde seg pa nar de har interesse for a forbedre borettslaget, ved a melde interesse for
styret og borettslagets arbeid. Det vil vaere behov for bidrag bade i prosjekter og
enkelttiltak.

Pa vegne av valgkomiteen,
Jens Fredrik Skogstrem

ddk

VEDTAK:

Etter valg; Motet er slutt

VEDLEGG 1:

Avtale om Factoring
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Snr415

Standardbestemmelser om garantert betaling av felleskostnader
mellom
OBOS FACTORING AS, org nr 912226980 og

OREBAKKEN BORETTSLAG, org nr 950444932

1 Innledning

Standardbestemmelser om garantert betaling av felleskostnader utfyller Avtale om factoring mellom
OBOS Factoring AS og medlemslag i OBOS. Avtale om factoring med de foreliggende
standardbestemmelsene vil i det felgende samlet omtales som Avtalen.

Avtale om factoring (GA-4364 Elektronisk utgave) tinglyses i Lasareregisteret.

2 Avtalens formal

OBOS Factoring AS skal sikre borettslaget mot tap av felleskostnader, ved & overta risikoen
borettslaget har for andelseiernes manglende dekning av felleskostnader.

3 Avtalens innhold

Fra avtaleinngaelsen overtar OBOS Factoring AS Igpende borettslagets krav pa felleskostnader mot
andelseierne ved forfall, jf "Betingelser for Avtalen” punkt 2. Samtidig med overtakelsen av forfalte
krav pa felleskostnader mot andelseierne overfgres legalpanteretten som kravene er sikret med til
OBOS Factoring AS, jf burettslagslova § 5-20.

Fra avtaleinngaelsen overfarer OBOS Factoring AS felleskostnadene til borettslaget den 10. dag etter
at kravene pa felleskostnader mot andelseierne er forfalt, jf "Betingelser for Avtalen" punkt 2. Dersom
forfallet faller pa en lerdag, sendag, helligdag eller offentlig heytidsdag, utsettes fristen for overfering
til den ferste pafelgende virkedag. OBOS Factoring AS kan med 1 maneds skriftlig varsel ensidig
endre antall dager for overfaring av felleskostnader til borettsiaget.

Avtalen gjelder ikke:

1. Felleskostnader som ikke gjelder bruk av boligandel (f. eks. fritidsbolig).
2. Felleskostnader knyttet tit leie av borettslagets boligandeler (f. eks tjenestebolig).
3. Felleskostnader som forfalt far avtaleinngaelsen, jf "Betingelser for Avtalen” punkt 2.

| tiffelle OBOS Factoring AS betaler felleskostnader til borettslaget knyttet til andeler som ikke gjelder
bruk til boligandel eller gjelder leieforhold (jf, punkt 1 og 2), vil borettslaget sta regressansvarlig overfor
OBOS Factoring AS ved andelseiers betalingsmislighold.

4 Honorar

OBOS Factoring AS kan beregne et arlig honorar for sikringsordningen med forfall forskuddsvis 15.01
etter neermere avtale.

5 Betingelser for Avtalen

1. Borettslaget ma ha akseptabel betalingshistorikk og kredittvurdering. ©BOS Factoring AS

avgjer hva som anses som akseptabelt.

2. Partene ma bade ha signert Avtale om factoring og Standardbestemmelser om garantert
betaling av felleskostnader far Avtalen anses inngatt. OBOS Factoring AS serger for tinglysing
av Avtale om factoring i Les@reregisteret. Gebyr for tinglysing belastes borettslaget.
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Borettslaget gir OBOS Factoring AS eller den OBOS Factoring AS bemyndiger rett til 4 foreta
alle ngdvendige rettslige og utenrettslige disposisjoner for & kunne inndrive kravene pa
felleskostnader mot andelseierne.

4. Iforbindelse med at forfalte krav pa felleskostnader mot andelseierne overtas lapende,
overdras ogsa legalpanteretten i andelene til OBOS Factoring AS med prioritet foran
borettslagets senere krav. Dette skal vaere inntatt i tinglyst Avtale om factoring under punktet
"Seerlige vilkar",

5. Forsinkelsesrenter, tilkjente sakskostnader, purregebyr og andre krav tilknyttet de overdratte
kravene pa felleskostnader tilfaller OBOS Factoring AS.

6. Fellesgjelden i borettslaget skal verken i gjennomsnitt eller for enkelte andeler overstige 70 %
av markedsverdien. Borettslaget kan ikke oppta ytterligere fellesgjeld i avtaleperioden som
farer til at fellesgjelden overstiger 70% av markedsverdi. OBOS Factoring AS fastsetter hva
som er markedsverdien.

7. Borettslaget kan ikke akseptere utsettelse, ettergivelse, motregningsrett eller annet overfor
andelseier som farer til reduserte krav for OBOS Factoring AS mot andelseier.

8. OBOS Factoring AS sikrer ikke felleskostnader som overstiger kr 20 000,- per maned for den
enkelte andel. Borettslaget dekker det overskytende.

9. OBOS Factoring AS sikrer ikke felleskostnader av den enkelte andel som overstiger 24
maneder. Borettslaget dekker det overskytende.

10. Forfallsdato for betaling av felleskostnader fra andelseierne skal vaere den 1. i hver maned.
Forfallsdato kan bare endres med forutgdende samtykke fra OBOS Factoring AS.

11. Borettslaget ma benytte selskap i OBOS-konsernet som forretningsfarer/regnskapsfarer.

L

6 Avtalens varighet

Avtalen kan sies opp av partene med 6 maneders varsel fra skriftlig oppsigelse ble sendt.

2. Dersom forretningsfarer-/regnskapsfereravtalen sies opp av en av partene, anses Avtalen
automatisk oppsagt fra samme tidspunkt og med oppher senest samtidig.

3. Oppsigelse av Avtalen eller forretningsferer-/regnskapsfereravtalen av borettslaget krever
vedtak av generalforsamlirigen, jf burettslagsiova § 5-29.

4. Dersom borettslaget vesentlig misligholder sine plikter, opptrer illojalt eller fortsatt bryter
Betingelser for avtalen (punkt 5) etter skriftlig varsel kan OBOS Factoring AS heve Avtalen,

5. Dersom borettslaget gar konkurs eller blir beviselig insolvent kan OBOS Factoring AS heve

Avtalen.

—_

F 4 Tvister

Enhver tvist mellom OBOS Factoring AS og borettslaget i anledning Avtalen avgjeres ved ordinaer
rettergang med Oslo tingrett som avtalt verneting.

OBOS Factoring AS® krav mot andelseier i anledning Avtalen forfalges rettslig ved borettsiagets
verneting.

Oslo,
for OBOS Factoring AS for OREBAKKEN BORETTSLAG
= e VA

Bente Gry Opsahl
Daglig leder
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SignForm 2001

Tinglysingsstempel AVTALE OM

FACTORING ETTER
PANTELOVEN § 4-10'

Sendes til
Brenneysundregistrene
Lasereregisteret

8910 Brenna 1ysund

for tinglysing
Tif. 7500 75 00
INNSENDER? Kundenr. i Losareregisteret’ IR, Saksar.
jeellmiensnaiom | 2 YR P 02333
OBOS Factoring AS
Postboks 6666, St Olavs plass
0129 Oslo
Blankettens to sider ma sendes inn med overdragers/ pantsetters underskrift pa hver side.
Fedselsnr.forg.ne® | Navn/foretaksnavn® <
950444932 Orebakken Borettslag < 9//\)
Overdrager/ Adresse I TH.
pantsetter v/OBOS - Postboks 6666, St Olavs plass 02333
Postnummer ] Poststed
0129 Oslo
Fadselsnr.'forg.nr® | Navn/foretaksnavn®
912 226 980 OBOS Factoring AS
Factor/ Adresse
panthaver Postboks 6666, St Olavs plass
Postnummer ] Poststed
0129 Oslo
Tldllgere Dagboknr Dagbokdato
tlnglyst
| Med bokstaver
Belap® kr 13 614 000 Trettenmillioner sekshundre og fjortentusen
Partene har inngatt felgende avtale om factoring, jf. panteloven § 4-10:
A @ Avhendelse av enkle pengekrav i naeringsvirksomheten.
B D Avhendelse i sikrings@yemed av enkle pengekrav i naeringsvirksomheten.
c D Pantsettelse av enkle pengekrav i naeringsvirksomheten.
Det er dessuten (dato) inngatt seerskilt avtale om factoring som naermere regulerer forholdet mellom partene ®
Rl Avtalen omfatter krav den nezeringsdrivende
gjelder 1 D har 2 I:I far 3 @ har og far (sett kryss i én rute)
El Avtalen gjelder hele nzeringsvirksomheten
D Avtalen er begrenset til falgende szerskilte del av nzeringsvirksomheten:
Her inntas bare bestemmelser hvor tinglysing er nedvendig for rettsvernet (avtaler om prioritet o.l.)
Sarlige I forbindelse med at forfalte krav pa felleskostnader mot andelseierne overtas lepende av OBOS
vilkar Factoring AS, overtas ogséa borettslagets legalpanterett av OBOS Factoring AS med prioritet
foran borettslagets senere forfalte krav.
Datosy

19/ - Lol

Undgrsiift % & /%LJ,E Ié Side 1 av 2
M '( Avtale om facloring elter panteloven

GA-4364 Elekironisk ulgave fanké’nen efr godkjent av Lesereregisteret For fotnoter, se neste side
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Sted og dato
Oslo,

(

Overdr. nisetters underskrift ' | Gientas med maskin eller irykte bokstaver
% F JoN PETTER HEESCH

L~
AVETTE FIELD
gae——ry
Factor/panthavers underskrift | Gjentas med maskin eller irykte bokstaver
" OBOS Factoring AS
Bente Gry Opsahl

Lotlyf i

Tinglysingsattest mv.

1

Factoringavtale kan bare inngas av den som er naeringsdrivende etter panteloven § 3-5. Dette er:

a) foretak registrert i Foretaksregisteret

b) institusjoner som nevnt i panteloven § 3-5, jf. forskrifter til panteloven, § 1 b.

Losoreregisteret kan kreve fremlagt egenerklzering om at pantsetter driver nzeringsvirksomhet i landbruket etter panteloven § 3-9.
Jf. forskrifter til panteloven § 3.

2) Innsenderen vil bli belastet gebyr for tinglysing, og far dokumentet i retur etter tinglysing. Gebyr betales etterskuddsvis ved hjelp av
tilsendt giroblankett.

3) Dette felt ma utfylles hvis innsenderen tidligere har fatt tildelt kundenummer i Losereregisteret,

4) Alle 11 siffer ma oppferes nar pantsetter/panthaver er en person. Ved tinglysing pa enkeltpersonforetak skal dette skje pa innehavers
personnavn og fedselsnummer, jf. tinglysingsforskriftenes § 16. Tinglysing vil ellers bli nektet.

5) Her angis det organisasjonsnummer som er tildelt av Brenneysundregistrene.

6) For bedrifter, organisasjoner mv. ma fullstendig og korrekt navn oppferes.

7) Eldre factoringavtaler (som retinglyses) beholder prioritet fra opprinnelig hoveddagboknummer, Opprinnelig prioritet beholdes altsa til tross
for pafering av nytt dagboknummer ved retinglysing.

8) Panteloven § 1-4 innfares for factoringpant. Etter panteloven § 1-4 er det et vilkar for rettsvern at pantekravets storrelse eller det hayeste
belep som pantet skal sikre er angitt i pantedokumentet.

9) Avtale som bare gjelder forholdet mellom partene behover ikke sendes med til tinglysing.

10) Overdragers/pantsetters underskritt kreves ikke ved retinglysing av tidligere avtale.

Side 2 av2
GA-4364 Elektronisk utgave Avtale om facloring etter panteloven
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Dato: 03.04.2014 Lesereregisteret er ajour pr. 28.03.2014 Side: 1 av 1

Tinglysing gjelder dagboknummer: 2014127365

== Bronneysundregistrene Pantattest

Organisasjonsnr 950 444 932
Orebakken Borettslag

c/o OBOS

Hammersborg torg 1

0179 OSLO

Dagboknr Dagbokdato
2014127365 28.03.2014

Innsender 1347313 OBOS
Postboks 6666 St Olavs plass

0129 OSLO

Gjelder person/foretak:

Orebakken Borettslag Org.nr 950 444 932
c/o OBOS

Hammersborg torg 1

0179 OSLO

Factoringavtale med

OBOS FACTORING AS Org.nr 212 226 980
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

NOK 13.614.000,00
om avhending av enkle krav.
Avtalen omfatter krav den naringsdrivende har og far.

Avtalen gjelder hele naringsvirksomheten.

Brenngysund, 03.04.2014, Lzszreregisterety/



VEDLEGG 2: NOTAT OM VAKTMESTERTJENESTEN

FREMTIDIG LASNING AV FELLESOPPGAVER | BORETTSLAGET

Skal fellesoppgavene lgses av egne vaktmestre, eller skal tjenestene kjgpes inn fra
andre firmaer, eventuelt fra Hovseter Vaktmestersentral?

1. INNLEDNING

Bakgrunnen for dette notatet er det mandatet som generalforsamlingen i 2022 ga styret
om a lage en utredning av vaktmestertjenestene i borettslaget, herunder ogsa utfordringen
med lokaler som passer for formalet. Vedtaket var slik:

Styret bes etablere en arbeidsgruppe som skal utrede alternative forslag til driftsl@sninger i
Orebakken borettslag, inkludert kjgp av tjenester. Ulike meninger og innfallsvinkler ber representeres
i arbeidsgruppen. Utredningen skal legges frem for generalforsamlingen.

Ved en ekstraordinzer generalforsamling i desember 2021 ble det flertall mot & bygge en
egen driftsbygning (kontorer, pauserom, garasje og lager). Det daveerende styret mente at
de lokalene vi hadde i borettslaget, ikke var egnet for vaktmestertjenestene, og det ble
derfor bestilt brakker for vaktmesterkontor og konteinere for lager av utstyr og verksted.
Disse har statt pa parkeringsomradet inntil Landingsveien 84 og blir fiernet sommeren
2026.

Generalforsamlingen (GF) ma na ta stilling til om vi skal fortsette med egne ansatte
vaktmestre. Hvis svaret er ja: Hvor skal vaktmestrene holde til? Hvis svaret er nei: Hvem
skal utfare vaktmestertjenestene? Skal vi i sa fall kjgpe inn tjenester fra et
vaktmesterfirma, eller skal vi ga inn i Hovseter Vaktmestersentral?

2. HVA ER VIKTIG FOR BORETTSLAGET?

| et borettslag av var stgrrelse (430 andeler/boliger) er det mange oppgaver som skal
leses. | dag l@ses de praktiske oppgavene av vare to vaktmestre samt en
renholdsarbeider. De administrative oppgavene lgses av styret, delvis ogsa av en av
vaktmestrene. Vi hadde en daglig leder frem til 2023. Dette notatet drafter ogsa om vi bar
ansette ny daglig leder.

Dette notatet konkluderer med en anbefaling for borettslaget. Anbefalingen tar
utgangspunkt i de kriterier som vi mener at er viktigst for borettslaget. Det er:

1) Lesningen skal vaere langsiktig og trygg.

2) De ansatte (eller de innleide) skal ha relevant kompetanse og god forstaelse for
borettslagets behov.

3) Tjenestene skal holde hgy kvalitet.

4) Lesningen skal veere fleksibel, tilpasningsdyktig og samtidig stabil, med lav risiko
knyttet til fraveer og utskifting av personell.

5) Kostnadsnivaet skal veere fornuftig og sta i forhold til forventet kvalitet.

6) Lgsningen skal sikre forutsigbare kostnader og god budsjettkontroll.

7) Lesningen skal medfgre minst mulig administrasjon.

8) Lasningen skal gi god avlastning for styret.
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Disse kriteriene kan kort oppsummeres slik: Vi ma legge vekt pa hva som gjer
andelseierne mest tilfreds?

3. HVORDAN DRIVES BORETTSLAGET | DAG?

Frem til november 2023, da daglig leder fratradte, hadde borettslaget fire ansatte i 100 %
stilling. | dag har borettslaget tre ansatte som star for den praktiske lzsningen av daglig
drift. En vaktmester (med fagutdanning som elektriker), én vaktmesterassistent (uten
fagutdanning, men med farerbevis for hjullaster/traktor og som behersker a sveise) og én
renholder/vakimesterassistent. De primaere oppgaver lgses, med unntak av
vintervedlikehold i helger. Dette har vaert satt ut de tre siste sesongene.

| dag star styret, og til dels vaktmester, for administrasjonen. | fremtiden ma vi se pa om
borettslaget er best tjente med ogsa a ha en daglig leder.

4. HVILKE ALTERNATIVE DRIFTSMATER FINS?
Vi vil nedenfor drefte tre ulike alternativer:

a. Beholde dagens lgsning med egne ansatte, kombinert med innkjagp av enkelte
tienester.

b. Beholde ansvaret for renhold, men innga avtale med Hovseter vaktmestersentral
om vaktmestertjenestene.

c. Erstatte dagens ansatte med innkjgp av tjenester fra kommersielle vaktmester- og
rengjeringsfirmaer.

a. Beholde dagens lgsning med egne ansatte, kombinert med innkjop av enkelte
tjenester

Vi har hatt samtaler med de ansatte i anledning denne utredningen. De ansatte i
vaktmesterlaget, som alle er i faste stillinger, er motivert for & fortsette arbeidet som ansatt
i borettslaget. Vi legger for ordens skyld til at arbeidet med denne utredningen ikke har
kommet i stand fordi noen er misforngyd med dem som i dag er ansatt. Spersmalet om en
daglig leder kommer opp i underkapittel 5.

De ansatte i dagens vaktmesterlag l@ser mange oppgaver, men har for eksempel ikke fullt
ansvar for brgyting og streing i helger og haytider. Borettslaget har dessuten
serviceavtaler knyttet til for eksempel brannvarsling, dgrautomatikk, heiser, skadedyr og
utemilje.

Fordelen ved egne ansatte er at de kjenner borettslagets eiendom godt. Kjennskapet til
borettslaget og menneskene her gir trygghet for eierne, og dette blir vektlagt sterkt av
andelseiere vi har snakket med. Vi har fleksibilitet fordi de ansatte til en viss grad kan
styres til @ omprioritere arbeid og oppgaver. Nar de har ledig tid, kan denne tiden brukes til
a lese oppgaver som har lavere prioritet, men som likevel tilferer borettslaget en merverdi,
for eksempel forefallende vedlikeholdsarbeid som vi ellers matte sette bort.

Vaktmestre kan gjgre noe administrativt arbeid i dag, for eksempel bestillinger, befaringer

ved skadesaker eller ved innleie av eksterne leverandgrer. Slikt arbeid avlaster styret.
Vaktmesteren har i intervju fokusert pa at tilstedeveerelse hele tiden — i seg selv — er en
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fordel. Vaktmesteren har videre uttrykt at innleie kan bli mye dyrere enn dagens drift. Vi
har i dag ansatte som trives og er motivert. Det er meget sjelden at deres arbeid blir
kritisert.

Vaktmestrene holder utstyret godt ved like. | hovedsak er utstyret i dag plassert i innleide
konteinere, men ogsa i garasjen og i borettslagets lokaler i Landingsveien 68 og 82.
Lokaliteter i borettslaget kan utnyttes bedre, og nye lgsninger kan erstatte de konteinerne
og brakkene som i dag leies inn, men som blir tatt bort i 2026.

Man kan tenke seg flere mellomlasninger. Eksempelvis kan man velge a ha én egen
ansatt vaktmester for a l@se kjerneoppgavene og leie inn vaktmesterfirma til a utfere det
som egen vaktmester ikke kan utfare pa grunn av manglende kapasitet og/eller
manglende kompetanse. | dag leier vi inn eksterne for a utfgre diverse arbeid som vask av
parkeringshuset, vask av sgppelrom og avfallsbeholdere, klipping av hekker og beskjeering
av treer, temrerarbeid og elektrikerarbeid. Vi kjgper ogsa inn tjenester vedr branntekniske
vurderinger samt service pa takvifter. Vi bestiller jord tilkjart til sameiet. Og vi kjgper inn
deler av vintervedlikeholdet i helger. Med bedre ledelse kan man kanskje fa en mer
effektiv drift som gjer at ansatte vaktmestre utfgrer mer av det som i dag settes bort. Men
noe arbeid ma settes bort uansett.

En kombinasjon av egne ansatte og innkj@p av tjenester er med andre ord ikke bare mulig,
men til en viss grad vil det vaere ngdvendig uansett driftsl@sning fordi ingen
vaktmesterfirmaer har spesialkompetanse pa alt. Hovedpoenget ved en delt Igsning vil
veere at man kjgper inn den kapasitet som egen vaktmester ikke klarer a fylle. Dette
behovet vil kunne veaere ulikt fra ar til ar, og derfor ikke helt enkelt & forutse den
gkonomiske konsekvensen av.

Forelagpig konklusjon: En delt lgsning er ngdvendig. Man kan tenke seg a redusere til én
ansatt vaktmester og sette bort resten. Men det gir mindre fleksibilitet, og vi er mer sarbare
ved sykdom. Med tre ansatte, kan vi tale korttidsfravaer. Men med kun én ansatt vil vi
matte engasjere mer innleid statte. A ha én ansatt kan ogsa vaere en utfordring
vedrgrende trivsel: De fleste vil ha medarbeidere rundt seg.

Alternativet med bare én ansatt vakimester og resten innleid, anbefales ikke. Men man
kan tenke seg at borettslaget kjgper inn de tradisjonelle vaktmestertjenester og beholder
en renholdsarbeider. Borettslaget har uansett lokaler bade for opphold og garderobe. Og
vi har lagerkapasitet.

b. Innga avtale med Hovseter vaktmestersentral om vaktmestertjenestene

Orebakken borettslag har opp gjennom historien hatt mange ulike driftsl@sninger.
Opprinnelig fantes det egne vaktmesterboliger, og borettslaget var tilsluttet Hovseter
vaktmestersentral. Generalforsamlingsreferatene forteller at det pa 1980-tallet var en del
misngye med samarbeidet med naboborettslagene, og i 1987 vedtok Orebakken a ga ut
av Hovseter vakimestersentral. Lgsningen ble en egen vaktmester som bare hadde
ansvar for Orebakken borettslag. Underveis har det ogsa veert et samarbeid med
Jarbakken borettslag, seerlig i forbindelse med vakter i helger og ferier.

Mange av naboborettslagene vare var en gang del av Hovseter vaktmestersentral, men

har i dag endt opp med ulike Igsninger. Jarbakken har siden 2024 kjgpt
vaktmestertjenester fra Bolig Assist AS, og en vaktmester er der fast én gang i uken.
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Kollektivet leier vaktmestertjenester fra Vaktmester Andersen. Meklenborg har to egne
vaktmestre.

Setra borettslag er fortsatt del av og na sterste eier i Hovseter vaktmestersentral. De
andre eierne i Hovseter vaktmestersentral er Ranningen, Asly, Jerpeskogen, Grindbakken
Terrasse, Svarttrostskogen og Grindbakken Panorama. Til sammen har disse sju
borettslagene 883 andelseiere, og fordelingsnekkelen er basert pa antall leiligheter i hvert
borettslag.

Hovseter vaktmestersentral disponerer arealer sentralt pa Hovseter og vil ikke trenge egne
lokaler i Orebakken. Med flere ansatte kan vaktmestersentralen ha hgy kompetanse pa
flere omrader, og vakimestrene kan dekke opp for hverandre ved sykdom og annet fraveer.
Hvis Orebakken borettslag gar inn som deleier i Hovseter vaktmestersentral, vil vi som
deleier ikke matte betale merverdiavgift for tienestene, og det vil heller ikke veere noen eier
som skal hgste overskudd hvert ar og ta verdier ut av selskapet.

Hovseter vaktmestersentral har signalisert at Orebakken borettslag vil bli gnsket tilbake
hvis det kommer en slik henvendelse. Rent formelt ma alle borettslagene som inngar i
vaktmestersentralen, godkjenne Orebakken som ny eier. Orebakken vil i sa fall fa den
stgrste eierandelen.

c. Erstatte dagens ansatte med innkjop av tjenester fra kommersielle vaktmester-
og rengjeringsfirmaer

A kjope tjenester utenfra forutsetter at man engasjerer et serigst vaktmesterfirma som har
egne ansatte med ulike faglige kvalifikasjoner. Dermed kan man fa de riktige personer til &
utfare de ulike oppgaver fra samme firma. Realistisk sett er dette vanskelig, og ofte vil
ogsa et eksternt vaktmesterfirma matte hyre inn spesialister pa enkelte fag.

En fordel ved a sette ut driften er at borettslaget slipper arbeidsgiveransvaret. Man far
mindre administrasjon og mindre risiko for sykdom. Det er vanskelig a foreta nyansettelser
og finne riktig gode erstattere nar noen slutter. Et vaktmesterfirma har gjerne satt inn
starre ressurser pa a finne rette personer, og det er kanskje enklere a rekruttere til et
vaktmesterfirma enn til et enkelt borettslag. Dersom vi blir misforngyde med tjenesten, kan
vi reklamere og be om at andre personer far ansvar for vart borettslag. Eller vi kan bytte
vaktmesterfirma. Eventuelle personalproblemer blir leverandgrens ansvar, ikke
borettslagets.

Et eksternt firma vil selv holde utstyr, og borettslaget slipper derfor & holde og komplettere
kostbart utstyr. Man slipper & tenke pa kostnadene ved vedlikehold av utstyr, og man kan
slippe a matte holde lager for driftsutstyr og drivstoff.

Dersom vi setter ut arbeidet, ma vi skreddersy en kontrakt som omfatter alt vi mener at er
n@dvendig. Vi vil aldri kunne oppna at alt dekkes av vaktmesterfirmaet. Det som ikke er
avtalt, kommer i tillegg og med en tilleggsregning. Det kan derfor kanskje ogsa bli mindre
forutsigbart hva et eksternt firma kan komme til & koste.

Ved innleie fra eksternt firma som lgser alle oppgaver, unngar borettslaget a matte

tilrettelegge for nye oppholdsrom og garderober for ansatte vaktmestre. Men vi kan likevel
tilby oppholdsrom/pauserom med garderobe og WC: Se naermere nedenfor om lokaliteter.
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Leverandgren tar alt ansvar for ansatte, men ogsa for maskiner og verktay. Vi slipper a
budsjettere med usikre kostnader for reparasjoner og vedlikehold, samt nyinnkjep av
utstyr. Ved en eventuell overgang til eksternt firma har vi hatt tilbud om a overta leasingen
av vare maskiner. Kostnader kan dermed spares.

Sykdom og ferier blir ingen utfordring. Et vaktmesterfirma ma organisere seg slik at de
dekker opp for service ogsa under sykdom og i ferietider. Oppgavene til forretningsfarer
med lennskjgring, sykemeldinger, innberetninger av lenn og skatt etc. faller bort. Det gir
ogsa en viss besparelse for borettslaget.

5. DAGLIG LEDER

Ved den ordinzere generalforsamlingen i 2007 ble styret gitt fullmakt til & ansette en daglig
leder i halv stilling. Ved den ordinzere generalforsamlingen fikk styret en utvidet fullmakt til
a beslutte ansettelser, titler og stillingsprosenter i borettslaget. Den forelagpig siste daglige
lederen i borettslaget var tilsatt i full stilling fram til 2023. Forholdet surnet og endte med en
tvist hvoretter partene ble enige om at daglig leder fratradte stillingen.

Det er ikke tvil om at et sa stort borettslag som Orebakken har behov for administrasjon og
daglig ledelse. Sparsmalet er hvordan dette skal organiseres. Den forste arbeidsgruppen
som vurderte fremtidig driftsmodell, mente at spgrsmalet om daglig leder burde vurderes
av det nye styret, basert pa dets erfaring. | dag kan vi oppsummere at
administrasjonsjobben delvis utfgres av styret og delvis av en av vaktmestrene.

For styrets del kan situasjonen oppsummeres slik: Selv om styret er sveert aktivt og
engasjert, er det grenser for hvor mye tid styrets medlemmer har til radighet. Alle
styremedlemmer er i full jobb, og det er selvsagt begrenset hvorvidt styremedlemmer kan
og vil bruke av ordineer arbeidstid for borettslaget. Med tanke pa a rekruttere og beholde
styremedlemmer bgr styrets arbeidsoppgaver reduseres, slik at styrevervet i starre grad
blir overkommelig.

Styreleder er i dag ekstern og kan bruke av sin arbeidstid til styrearbeid. Men en bgr ha i
tankene at borettslaget kan @nske a velge en styreleder som ogsa bor i borettslaget og
som er i fullt arbeid. En daglig leder vil kunne avlaste styreleder og handtere
administrasjon av avtaler, befaringer og de aller fleste driftssparsmal.

Dersom borettslaget beholder dagens ansatte:

| dag har borettslaget tre ansatte. Pa grunn av sprak- og kulturutfordringer er det bare én
av disse som kan administrere, og mye av hans tid i dag gar med til dette. Han er ogsa i
en redusert stilling (80%) og er 68 ar. Det betyr en utskiftning om ikke lang tid, og det kan
bety at man ma ansette en ny vaktmester snart for a sikre overlapping. Vi mener at
borettslaget bar ansette en daglig leder. Det kan hende at man er heldig og finner en ny
person som bade kan veere daglig leder og utfare noe vaktmesterarbeid. Vi anbefaler at
Generalforsamlingen gir styret en fornyet fullmakt til &8 ansette en daglig leder

Dersom borettslaget velger a sette ut vaktmesterarbeidet:

Selv om vaktmestertjenesten i seg selv settes ut, mener vi at borettslaget vil ha behov for
en daglig leder. Kanskje er det nok med en leder pa halv tid, om mulig. Vi mener at en
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daglig leder vil avlaste styret veldig og gj@re styrevervet mye mer attraktivt fordi det ikke vil
kreve sa mye arbeid. Det er viktig at terskelen for a fa inn nye styremedlemmer ikke er for
hay. Vi trenger dyktige styremedlemmer, men vi kan ikke forvente at dyktige folk skal
bruke uforholdsmessig mye av sin fritid til a sitte i mange og lange styremgter eller bruke
mye av sin arbeidsdag til styrearbeid for borettslaget.

Styrets ansvar:

Selv om man engasjerer en daglig leder, vil det vaere styret som har det overordnede
ansvar for sameiets eiendom, herunder daglig drift, vedlikehold og gkonomi. Med en
daglig leder kan styret konsentrere seg om de prinsipielle spgrsmal samt ta stilling til
driftssp@rsmal etter fremlegg fra daglig leder.

Lennsniva for en daglig leder i full stilling vil sannsynligvis variere fra ca. kr 700 000 —
900 000. I tilegg kommer pensjonskostnader og andre ansattekostnader. | budsjettet for
2026 er det riktig nok lagt inn en stilling som daglig leder, basert pa arslgnn pa kr 650 000
og ansatt fra 1. august 2026.

6. GKONOMISKE KONSEKVENSER

Se oversikt over kostnader arlig fra 2022-2025 knyttet til driften av fellestjenester i

borettslaget.

. - 2026 2027
Kostnadsillustrasjon 2022 2023 2024 2025 Budsjett Budsjett
Lann +andra 2505328 | 2352025 | 2077033 | 2023958 2377 884 2838 153
personalkostnader
Maskiner Driftsmateriell 65 108 49 122 130 000 160 000 50 000 50 000
Leasing Hjullaster mm 275 326 267 223 223 515 296 887 296 887 296 887
Leie av brakker Ramirant, m 550 000 320 000 359 928 359 465 150 000
tilherende utleg_glkostnader
Tap pga Kjep/salg av
lagringshall OBWiik 347,000
Innleid for snerydding 293 750 402 738 117 000
Materiell renhold 45 000 40 000 40 000 40 000
Andre driftskostnader 42 000 101 000 75 000 75 000
Innleld gartnerarbeld- 25 000 45 000 50 000 50 000 50 000 50 000
hekklipping
Innleid renhold 148 000
Sum 1209184 | 1431083 967443 | 1155352 661 887 511 887
Sum personalutgifter og drift 3714512 3783108 | 3044476 3179 310 3039 771 3 350 040

Tallene for I@ann og kostnader for 2027 er mest relevante for a sammenligne med hva det

ventelig vil koste a engasjere ekstern vaktmester. Men dersom man engasjerer en ekstern
leverander, vil alle kostnader knyttet til a leie inn maskiner bli borte fordi leverandgren vil
ha sitt eget utstyr. Og brakkene gar uansett ut i mai 2026.

Dersom borettslaget fortsetter med egen drift, ma vi anskaffe ny traktor/hjullaster fra april

2028. Da gar dagens leieavtale ut. Man kan kjgpe ut den maskinen man har leid, eller man
kan kjgpe ny eller leie en ny.
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Ved a engasjere eksterne, sparer borettslaget kostnader som lgnn, feriepenger, pensjon,
arbeidsgiveravgift, forsikring og andre personalkostnader. Og borettslaget sparer alle
kostnader vedrgrende kjgp og vedlikehold av maskiner samt gvrige driftskostnader. Pa
den annen side blir disse kostnadene regnet inn i prisen for innleide tjenester. Det
praktiske arbeidet blir beregnet i antall timer og betyr en langt lavere tilstedevaerelse i
borettslaget enn om vi har egne ansatte. Men hvis effektiviteten blir bedre, vil borettslaget
samlet sett teoretisk kunne komme ut med lavere kostnader. | tillegg kommer verdien som
ligger i at man unngar det samlede arbeidsgiveransvaret, som ogsa betyr at man unngar a
matte leie inn folk ved sykefravaer. Og man unngar a matte betale lgnn i sykeperioder opp
til 16 dager, slik man ma i dag.

Selv om vi ved ansatt vaktmesters sykdom far refusjon fra NAV (for fraveer over 16 dager),
ma borettslaget kjgpe inn tjenester fra andre for & dekke bortfall. Den tjenesten er dyrere
enn lgnn til egen ansatt. Hvis man skal ha en egen daglig leder til tross for at man setter ut
vaktmestertjenesten, blir regnstykket annerledes (darligere for borettslaget).

Alt vintervedlikeholdet, ogsa i helger/haytider, dekkes av en vaktmesteravtale og vi kan fa
eksternt vaktmesterfirma til & overta leasing av hjullaster med utstyr, som na koster
borettslaget cirka 300.000 kroner per ar. Vi sparer ogsa vedlikeholdskostnader og annet
utstyr som kan koste cirka 300.000-400.000 per ar.

Dersom borettslaget velger a fortsette med egne vaktmestre, ma vi legge en del pengeri a
oppruste tilgjengelig lokaler, kostnader som fort kan belgpe seg til mer enn én million. Men
det vil veere kostnader som skal dekke behovet i lang tid fremover.

Hva koster det a kjgpe vaktmestertjenestene utenfra?

Vi innhentet i 2023 priser fra fem ulike vaktmesterfirmaer. De tilbudte prisene varierte fra
2,4 til 3,4 millioner kroner. Tilbudet fra Hovseter Vaktmestersentral (HV) er i 2026 redusert
til 2,1 millioner kroner. Alle priser er inklusive merverdiavgift bortsett fra tilbud fra Hovseter
vaktmestersentral. Her ma borettslaget imidlertid ga inn som deleier, dog uten innskudd.
Men det er verdt a merke seg at kostnadene dermed blir 25 % lavere fordi Hovseter
vaktmestersentral er eid av brukerne og derfor ikke betaler mva.

For de tilbud vi mottok i 2023, ma vi nok gke prisen med minst 15 % slik at prisene i dag
ville lagt pa mellom 2,6 og 3,6 millioner per ar. Det beste sammenligningsgrunnlaget vil
vaere oversikten over borettslagets driftskostnader for 2027, som vil ligge pa cirka 3
millioner kroner, inklusive renholder og en daglig leder. Sistnevnte vil koste minimum
750.000 kroner alle kostnader inkludert.

Konklusjon: Nar vi vet at vaktmesterfirmaenes tilbud ikke omfatter renhold, vil
borettslaget gkonomisk sett vaere tjent med a ha egne ansatte. Det er vanskelig a beregne
presist hva borettslaget trenger av «innleide timer». Det er derfor usikkerheter knyttet {il
hvor mye arbeid borettslaget eventuelt vil matte bestille ut over avtalt minstetid. Behov kan
endre seg. Og generelt kan en regne med et paslag for ekstra arbeid pa 10 % for a ha en
sikkerhet.

7. LOKALITETER

Den starste og tydeligste skonomiske ulempen ved a beholde egne vaktmestre er behovet
for a legge til rette for lokaler som tilfredsstiller kravene til et godt arbeidsmiljg. Ogsa ved
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kjop av vaktmestertjenester vil det veere aktuelt a ha en form for vaktmesterlokale i
borettslaget.

Landingsveien 82 (LV82)

LV82 er egnet som base for vaktmestrene og daglig leder, om den stillingen besettes.
Lokalet ligger sentralt i borettslaget med kort vei for & kunne utfare oppdrag i hele
borettslaget. Rent fysisk egner lokalet seg ogsa fordi det har tilstrekkelig med areal og
gode lysforhold. Det ma riktignok pakostes etter mange ars slitasje og manglende
vedlikehold. Gulvet er foret opp. Det ber apnes, og man kan bade etablere gulv med
varme og fa en hayere takhgyde. Arealdisponeringen og innredning ma endres.

Etter var oppfatning er borettslaget bedre tjent med & bruke LV82 som base for
vaktmestrene enn a selge lokalene til bruk som bolig. Vaktmesterne har ogsa uttalt at de
finner LV82 best egnet. Investeringen er med andre ord en langsiktig investering til gunst
for borettslaget og vil gi lokaler som ogsa gjer det lettere a rekruttere nye vakimestre.
Generalforsamlingen ga ved den andre ekstraordinaere generalforsamlingen i 2021 styret
fullmakt til 2 selge vaktmesterlokalet i LV82. Forslaget om salg var begrunnet med behovet
for a finansiere et nytt driftsbygg.

Orebakken borettslaget er heldig stilt som har flere rom til felles benyttelse, og LV82 kan
egne seg til slik bruk. For et borettslag er fellesarealer veldig positivt for trivselen, og
tilgangen til fellesarealer er et salgsargument mot markedet for de som skal selge egen
bolig.

Landingsveien 56 (LV56)

LV56 var i mange ar klubblokalet til Vestre Aker Skiklubb. Etter at denne klubben fikk sitt
eget klubbhus ved kunstgressbanen, har lokalet fungert som et lager, delvis ogsa som et
pauserom og garderobe for besgkende handverkere. Ved den ordinaere
generalforsamlingen i 2016 ble lokalet vedtatt omgjort til et fellesrom, og det kom forslag
bade om verksted, systue, sma@rerom og spillrom. De innkomne forslagene ble ikke tatt til
falge.

LV56 kan egne seg ypperlig som lager for alle vare redskaper og «innemaskiner», for alt
som trengs til dugnader og som lagringsplass for mindre maskiner og utstyr. Det er lett &
komme til med bil, og lokalet kan ogsa romme et pauserom for midlertid opphold. Seerlig i
perioder med storre vedlikeholdsprosjekter i borettslaget kan det vaere hensiktsmessig a
kunne tilby lokaler for arbeidere. Dersom vaktmestertjenesten settes ut, vil vi uansett
kunne trenge en base for renholderen og en lagringsplass for det utstyret renholderen
trenger.

LV56 kan ogsa gjeres om til et vaktmesterlokale istedenfor a bruke LV82 til et slikt formal.
Det skal vaere mulig a etablere bade en garderobe og en ngdutgang i lokalet, og det
forfalne kjokkenet kan byttes til noe mer moderne. Uansett ber det settes av midler til a
oppgradere LV 56 pa grunn av forfall over mange ar.

Arbeidsmiljo
| forkant av at et tidligere styre bestilte brakkeriggen, ble det argumentert med at

eksisterende arbeidsforhold ikke tilfredsstilte Arbeidstilsynets krav. Det ble dog ikke
fremlagt noen betenkninger fra Arbeidstilsynet som forbed sameiet a legge til rette for
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fortsatt vaktmestervirksomhet i egne lokaler. Arkitekten som styret har konsultert, bekrefter
at vi kan skaffe at godkjent arbeidsmiljg ved a bygge om LV82 til base for vakimestrene.
Der kan det bade etableres dusj, garderobe, wc, kjgkken, hvilerom og kontorarbeidsplass
samt lager og verkstedplass — og tilstrekkelig ventilasjon. Det ma legges ned en betydelig
sum for a fa dette lokalet i god stand da det ikke har veert vedlikeholdt pa sveert lang tid.
Alternativt kan man tenke seg at styrerommet kan benyttes som kombinert vaktmester- og
styrerom. Det finner vi likevel lite gunstig som en varig l@sning.

Lager for drivstoff

Dersom borettslaget skal fortsette med drift for egne ansatte, ma vi ha et lager for en
mindre mengde drivstoff/diesel og andre veesker som ma oppbevares brannsikkert og
frostfritt. Vi tenker i forste rekke at det kan gjgres ved a fortsette leien av den minste
containeren pa 2,5 x 3 m og plassere denne ved siden av inngangen til LV56, ved
kortveggen. Det er naturlig a vurdere a etablere et varig lager for dette formalet i neerheten
av parkeringshuset.

Garasje

| dag har man plass for hjullasteren i parkeringshuset fordi maskinen er spesielt lav. Det er
ikke plass til alt av tilleggsutstyr inne i parkeringshuset, men det kan vaere mulig & fa plass
til noe mer av utstyret. Hvis borettslaget beholder egen vaktmester, ber derfor borettslaget
pa sikt vurdere a sette opp en egen garasje for traktor og med lagringsplass for dens
utstyr. Man bgr samtidig vurdere a etablere et varig brannsikkert og luftet lagerrom for
diesel. Borettslaget har nok plass til formalet, for eksempel i omradet der brakkene star i
dag.

8. VURDERING OG KONKLUSJON

Arbeidsgruppen mener at alle de momenter vi har redegjort for, ma vurderes samlet. Vi
legger stor vekt pa at vi skal sikre et serviceniva som er i pakt med andelseiernes
forventninger. Det ser ikke ut til a bli noen skonomisk fordel a engasjere et eksternt
vaktmesterfirma. Belastningen ved a ha et arbeidsgiveransvar ma veies opp mot fordelene
ved a sette ut alt arbeidet. Vi mener at arbeidet og kostnadene ved & ha egne ansatte,
ogsa hva gjelder administrasjon, er ikke er sa stor at det i seg selv gjer det til en fordel a
sette ut driften. Faktisk er lannskostnadene betydelig lavere enn ved utsettelse av
tienestene, og vi har flere timer med vaktmesters tilstedevaerelse ved a ha egne ansatte.

Vi har kommet til at kvaliteten pa egne ansattes arbeid neppe er darligere enn eksterne
vaktmesterfirmaer. Vi vektlegger tryggheten i a ha egne ansatte som kjenner borettslaget
og vare behov. Vi er et stort borettslag, og det er fortsatt vanlig at de store borettslag har
egne ansatte. Det gir ogsa styret i borettslaget den starste fleksibilitet til a styre arbeidet.
Andelseierne synes tilfreds med dagens ordning, og de ansatte trives her.

Dersom GF velger a sette ut vaktmestertjenesten, anbefaler arbeidsgruppen at man slutter
seg til Hovseter Vaktmestersentral (HV). De har kontor ved Rema ved Hovseter skole,
altsa i neermiljget. HV vil kunne overta leieavtalen for var hjullaster, og overtakelse av en
av de ansatte kan diskuteres. Vi betaler eventuelt ikke merverdiavgift til HV. Vi har mottatt
et nytt tilbud i ar med kr 2 100 000 som inkluderer bade ansatte og driften. men HV tilbyr
ikke egne renholdsarbeidere.
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Nar det gjelder borettslagets lokaler, er det viktig a tenke bade kortsiktig og langsiktig.
Bade trimrommet og selskapslokalet er sveert populeere tilbud. Vi kjenner dagens behov
godt, men ikke fremtidens behov. Befolkningsprognosene tilsier at giennomsnittsalderen i
borettslaget vil stige, og at vi vil bli flere gamle og flere veldig gamle. Da vil ogsa behovet
for sosiale mateplasser i neeromradet stige. Ved a beholde fellesarealer i borettslagets eie
star vi friere om ti, tretti og femti ar.

Renholdstjenesten

De faerreste vaktmesterfirmaer har egne renholdere. Det betyr at vi ma kjgpe inn
renholdstjenesten i tillegg til en avtale om vaktmestre. Vi har i dag en velfungerende
renholdstjeneste som betjener alle 13 blokkene, alle 39 oppgangene og alle
fellesrommene. Tidligere tiders erfaring med innkjept renhold var ikke like positiv.

Hvis den som har renhold som hovedansvar, skulle bli syk eller ha ferie, vil en av de gvrig
ansatte, slik avtaleforholdet er i dag, utfare tjenesten. Det vil koste mer a engasjere
eksternt firma til a sta for samme renhold som i dag og med samme frekvens, inklusive
renhold av fellesarealer som styrerom, utleieboliger trimrom og storstua. Det er en fordel &
ha egen ansatt i denne stillingen ogsa fordi renholderen pa kort varsel kan benyttes til
andre formal i borettslaget.

Innstilling: Vi beholder dagens Igsning med en ansatt som star for renholdet.

Konklusjon:

Orebakken bestar av 430 andelsboliger med om lag tusen beboere i alle aldre. Det er et
helt lite lokalsamfunn, og det er naturlig at dette miljget har en servicestab tilgjengelig og
med en robusthet som gjg@r at vaktmester kan rykke ut pa kort varsel. Om vinteren er vi
ikke avhengig av a vente pa tur for a fa bragyteservice dersom vi har egne ansatte. Vi har
en bedre beredskap med egne ansatte enn ved utsettelse av tjenesten.

Vi er pa denne bakgrunn, etter en helhetsvurdering, kommet til at borettslaget er best tjent
med a ha egne ansatte vaktmestre og renholdsbetjent. Vi anbefaler derfor a beholde
dagens vaktmesterordning med ansatt personell. Vi ser ikke at det er en fordel a dele opp
ved a redusere til én ansatt og leie inn andre for & dekke restbehovet. Vi anbefaler at
generalforsamlingen vedtar & opprettholde dagens driftsordning for service til eierne. Vi
anbefaler ogsa at generalforsamlingen gir styret en apen fullmakt til & foresta ansettelse av
en daglig leder pa heltid eller deltid.

Oslo, 8. mai 2026

@ystein Jetne og Alf-Erik Vollen
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Vedlegg 3: Tegning av balkongrekkverk

65



Standardisering av midlertidig rekkverkslgsning for Orebakken Borettslag

Skissen viser prinsippet for hvordan det midlertidige rekkverket skal monteres. Styret har
innhentet tilbud fra leverandgr som kan st for monteringen.

Andelseiere som har behov for lgsningen, ma sgke styret om tiltaket. Velger du & montere
rekkverket selv, fir du utlevert arbeidstegning.
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REGISTRERINGSBLANKETT FOR DELTAKERE PA
GENERALFORSAMLINGEN

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til mgtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Andelsnummer:

De som ikke kan mgte pa generalforsamlingen kan mate ved fullmektig.
Dersom du benytter deg av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og
nedenstdende fullmakt fylles ut:

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

a mgte pa generalforsamlingen i

Orebakken borettslag, 19. mai 2026:

Eierens underskrift og dato:

--------------------------------------------------------

(Eierens underskrift) (Dato)
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osio xommung | Nres telefon nr.

BYCNINGSXONTROLLEN
Trondheimswn 511 b FR00~ ao 72 10
| Tegn. nr.

51/11,b10kk 312,MMW 11&3 1e2e38=5-6,

Arbaidets art

Approbasjon.

_.___;_Iuhns. ﬂLl.M

Byggheire

Osle Bolic-og Sparelag, Hommersborg .
toxg 1, Oslo 1.

_Azkitekiene Preben Krag o¢ Jens $ulwer, Sommerzogt., 17, Oslo 2.

7. Jull 1972, 0G/SH

Byggemelding med ovennevnie tegninger (se rube, Tegn. nr.) approberes | samsvar med bygningsioven, dens vediekter og
forskrifter, samt bestemmelser som er ularbeidet pd grunnlag herav, og pd fgigende vilkir;

Vi viser t1l byplankontorets pitegning av 30/5-72 pd situasjonskartet.

B lankont.orcu helserddets o! brannvesenets betingelsexr datert hen-
holdsvis 30/5- 13/4e og 21/4-7 folges, kfr, vediagte gjenparter.

Det md vare dir mellom entrd stue. s g.!” at ‘et er nid-
vendig med forrom for W.G., dels for & fi tilstrekkeliy lyd-isolasjon
mellom oppholdsrom og trapp.

Det md redegjbres for lyd-isolasjon mellom soverom og sippelrom.
Jsopor tillates bare innstipt eller innpusset,

Isolasjonslaget 1 kjellergulvet bdr ikke plasseres mellom 2 diffu-
sjonstette lag.

Skillekonstruksjoner mellom louxghotor mé tilfredsstille kravene
til lyd-iscolasjon, ogsé for trinnlyd.

ltmdoz pd inntrinn i trapp er for smal i forhold til hiyden pd opp~
net.

Trepanel i fasader tillates bare inntil 20% av fasadens areal.

Panel md ha tennvernende underkledning, minst klasse 10.A. Utlektet
panel md seksjoneres mellom kledning og etasjeskiller.

Drenering mé utféres forskriftsmessig. Sanitmranlegg md anmeldes
swrskilt til vann-og kloakkvesenet.

Full elektrisk eppvarming godkjennes Bygn dets generelle be-
tingelicexr, kfr. mumu}ohm sirkulaze nr, Ty |on°v0lhgqel.

Bruksrott til mutmutg ulﬂuhtsm i nnnjo?ua. md tinulyses.
Bruksretten mé %c kunne avlyses uten O srads .i: zkko.
Tilfluktsrommet komme til ut!lrolu u-t boligblokken.
Biloppstillingsplasser arasjer vil bli andlet 1 forbindelse

pg.‘ % M o wma ’ i\v tomten, k phu mé innsendes

1 for godl

l nger mellom m- ng syv etasjer over bakken mé ha minst 100 cm

rekkverk, bal baor mer enn syv etasjer over bakken ha
minst 110 em, kkverk.

oo

SO08. 59 R A~




31/11, blokk 312,Landingsvn.~ felt C, Hovseter, Jnx. 71/3642

Rt e i L R ——

Forpwrig visss 1 «Spusielie hreve Bl wibonds iide, punkione. ... By S8y Vo

og til «Alminnelige bestemmelser» pi - !m“.wh e s G ot
Arbeidet mé mmumum%mm
hWhﬂﬁMds
x mm“m D. wnmmmm.
wmmﬂw redegjgrelse for ., ovh. med
kentoret, Roald Amundsans gt. 4. statiske beregninger, vemru i
yl melding foreligge fra veivesenet 1il byg- F.  ventilasjonsenlegget vaere godkjent,
ningskontrollen om at gateopparbeidelses- i
sporsmilet er ordnel. . ' 0 e ;‘MWMWQM
G % , eventuelt avstielse
:pam‘&mm_’”‘m mu.naa fu' » t areal vare inne
vendelse kommunikasjonsrbdmannens ) M‘lu veds
P 1fluk huuﬂ;.

0as. Wmmlmhmm-i&m-hnmm
(tilleggsmelding). Kontrollerte tegninger vedr. konstruksjoner oller tekniske anlegn eor bare
oyldige | den utstrekning de stemmer overens med denne opprobasjen.

mu !m R R '
: @ um ;
Ammmmwm&mmﬂqnm;,nfymmhhrmmhm 'J
All post mawnm ikke til saksbebandler.
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OSLO KOMMUNE Kopl

BYGNINGSKONTROLLEN
HERSLERSGATE 1950 * 1150 40 Oslo, den 26.3.76
y - - L]

ki JG

FERDIGATTEST
(For nytygg og sterre arbeider |
Arba dssted Journalne

- L] - Y . 7 30‘2
Goge P21+ bore 315, Landingevelen 80-82, Hiyhus 312 Alﬁm.mm.

o b ag T 22,376,
M\lo.

'Oxesgkkor borettsleg, v/0slo Beolly og Sparelao. Hammersborg torg 1,0sle 1,
Oxkitnk tene Preben Krag og Jens Selmer. Sommerrogt. 17, Oslo 2,
Sivilinoenidr Steinsr Helgerwd, Ole Deviks vei 14, Oslo 6,

Ovennevme byggearbeid or utfert under lovmessig tilsyn. Ved den avslutende synsforretning ble det ikke funnet noe lov:
siridy, .

Ferdigattesten omie o de bygningsmessige forhold sami opparbeidelse av tomien og gielder ikke for installasion av sani-
tmranlegg, sent:alvarmeanlegg, gass og elektrisite!.

For bygningssjefen

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1-=2 bestemmer at det skal irmsendes by og fore
L in "mm

)
e tillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forwtsatt i den op gRe-
ing, eller — for eldre bygnings vedk. — i anner eyemed enn det bygningen ¢ler del av denne tidligere har tiem
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OSLO KOMMUNE G - - S
BYGHINGSKONTROLLEN m‘:i;'lr for b:;'ﬁll‘blm

Herslebsgate 19" 5830 40

Aoedusted Blokk 312 - 88/3407

(A Grease)

Arbeidets og Inniovert ..'l.
bygningens art

r&ygqh.m
f"\:ﬂ_.;.f i

0G/BH Oslo. den 3. september 1935
Seknad om byggetilaielse med tegning nr. 1=-2 approberes | samsvar med bygningsloven

dens vedtekter og forskrifter, samt bestenmelser som er utarbeidet pa gr.anlag herav, og pa de vilkdr som er nevnt nedenfor.

V4 vil ikke motsette oas foralaget.

Vi vil isidlertid anbefale vurdert om ikke en lysere farge enn sort
ville vore A foretrekke.

De roon annen farge onskes mA vi £ tileendt forslag.

vatl ’

For illatelse (lillatelse til igangsetting) kan gis, ma felgende punkter mrk. X vaere ordnet:

._ ansvarshavende vare godkjent [7] F. ventillasjonsanlegget vare godkjent.
B. registrerng vil bl (] G. korrigerte tegninger vasre innsendt og god-
foretatt av bygningskontrollen. kjent,
B’ Samtykke ofter Etablerngsicven foreligge U w

(Kontoret for nmnngsivet, Rddhuset),

C. maelding foreligge fra veivesenal 1l byggings- sl
kontrollen om at veg, vann- og kloakk-spers-
malet er ordnet

D. glenpar av tinglyst erkienng vasre innlevert, Y
pafort byskriverens kvittering

E. redegjerelse for konstruksjoner, med statiske Ld 'K
beregninger, vare kontrollart

Arbeidet ma ikke pabegynnes for ansvarshavende har fatt igangsettingstillatelse fra bygningskontrollen.

Det kan ta noen tid & opplylle enkelte av de ovennevnte vilkdr for byggetillatelse. De ber derfor ordne de avkryssede punkter s
tdhig som mulig for & unngh forsinkelser ndr byr,ge arbeidet skal settes igang

Fristen | bygmingslovens § 32, siste ledd, leper fra datoen for denne approbasjon

Det vises til reglens om klage mv. | bygningslovens § 17 og forvaltringslovens kap. VI sarlig §§ 20 og 36

044 Garm

K onferavser med teknisk personale; Mandag — Onsdag - Fredag ki, 12.00= 14.00, evi. nawrmere aviale pr. telefon

All post_adresseres 1l Bygningskontrollen i Oslo, ikke til_saksbehandler.




SLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN (for mindre arbeider)
Herslebsgate 19*"' *68 30 40

PR EA Sendring Meldes ikke GAB |1 1158 Te
1 ngsveien 80-82 1&!’.-"31. bnr.315 bl,312 In85/3407
MByggherre ™ [TAnsvarshavende -
Orebakken Brl. Tommerm.Asbjorn Nyborg

v/Tore Wilhelmsen Gronlandsleiret 19

Landingsvn.l06

0767 OSLO 7 0190 OSLO 1

KS/bs ) b -l

Os° 14 .0ktober 1988.

Det meddeles at man ved siste besikligelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovsiridig med hensyn til de bygningsmessige forhold.

For bygningssjefen

By nin.li;llo_oifﬁ .
Kjell Stelan

Ferdigatiesten omfatter de bygningsmessige forhold sami opparbeidelse av temien og gielder ikke for installasion av saniteeranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisite!. i i

. Ce ANOVORD
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TIL OSLO BYGNINGSKONTROLL Sgknad om ansvarsrett.

Herslebsgt. 19X Oslo 5" 66 20 20 Begge eksemplarer innsendes
i utfylt stand.

Arbeidets art (f.eks. Nybygg, Tilbygg e.[.) Arbeidssted (adresse) Journalnr,

[nnglassing av balkonger Orebakken Borettslag @%2,2 F
Bygningens art {f.eks. Bolighlokk, Fabrikkb., Garasje e, L} - Girdsnr. Bruksar.
Boligblokk 031 0315
Adresse og telefonar, Byggherre

landingsveien 80-82 Orebakken Borettglag

- ’ - Til sokeren.

err Ved utfyllidgen vil v gigg # uker skryfpe-

Knut Ingebrigtsen mas.kin clle annen ma 10 Y te.ﬁ'e. isk
ST T e N skrift, formpkrift e.l. Husk & oppgi sakens jlur-

. . Asnl rens faglitzel og Aa}ns nalnr. I ad ,essefelte:gti?w :ts@e mr De Dires
Oracor _______ umlnlum ........ L fagtittel, ngvn, adr sse"oi} slefornr. Ved fav-

Adresse kryssing atmerkes om soknaden gielder {pele

1920 Serumsand byggearbeidet ﬂgb@wn@@k@m@ﬂm 0g
A e oo huvilken  faggruppewanb ; ter.

L 06-82.61.55 - En korrekt utfylt blankest il bjelpe oss til en

Tefefon nr. raskere ekspedisjon av seknaden.
Gjelder:
Kl Hele arb. [ Del av arb. (m& spesifiseres ngyaktig):
Arbeidet omfatter: . . .
1 Murhus (&) [ Trehus (B) [ Arm. betong (C) [] Stalkenstr. ] ] Riving

Far hetongarbeider ctter NS, 427 A anais sp.kl, I
- utfld. |

—

. NS. 3473, 3474, angis kontrolikl. |

r L

Jeg sgker herved om ansvarsrett for ovennevnte arbeide. Som ansvarshavende ftiltrer jeg den approberte byggemelding.
Jeg vil pita meg ledelsen av og tilsynet med -byggearbeidet, og ansvaret for at dette blir utfgrt fagmessig, overensstem-
mende med approberte tegninger og byggebeskrivelse, sam? gieldende bestemmelser i bygningslov, bygningsvedtekter og
byggeforskrifter, og pélegg som matte bli gitt av bygningsmyndighetene, Jeg pétar meg likeledes & fglge den ftil enhver tid
gjeldende instruks for ansvarshavende og gi alle pabudte varsler om inspeksjon og for gvrig halde meg i kontakt med byg-
ningskontrollen angdende arbeidet. Jeg vil ogsad pdse at alle krav fil utdvelsen som er stilt i approbasjonen, blir fulgt. Jeg
vil selv ta ansvaret for at min virksomhet ikke er i strid med handverksloven eller entreprendrlioven.

Oslo, den . 30/7 1991

Spkerens wnderskrift

Erklering fra byggherre:

Undertegnede byggherre erklesrer seg villig til & rette seg etter de krav som a r{havende og bygningsmyndighetene
stiller i samsvar med bygningsloven og gjeldende forskrifter. Kontraktsforholdetmgllom ansvarshavende og byggherren er
bygningskontrollen uvedkommende. | tilfelle av at ansvarshavende av en eller apfen grunn slutter fgr arbeidet er ferdig.

forplikter jeg meg til & foranledige at arbeidet fullfgres av en ny appvarshavende/godkijent av bygningskonirellen.

Qslo, den, k:// 2t
Fra b kontroll 124) Landi Cﬁ%m’—
ra bygningskontrollen: “ andingsvn. 78, 0767 Oslo 7
Sendes tilbake til sgkeren. ////2/'(5 /eSSl Telefon 02-14 98 78

‘ Postgiro: 0823 0326798
Ansvarsrett overegnsstemmende med ovenstiende sgkhad og erklceringer meddeles. Vi forufseﬂegr at De selv g?r byggherren

underretning om dette.

Byggetillatelse ma foreligge fer arbeidet pabegynnes. % 2 2

Oslo byaningskontroll, denz 3 Aua. m
K. STOLAN

Ansvarsrett gis fortrinnsvis for hele byggearbeidet huvis sokerens kvalifikasjoner berettiger til dette. Oppdeling av ansvars-
forboldet bor unngds.

Skl. A-11. Andvord
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9i-0029d5
§18]
Q10345 Junr: 9172274
Tandingsveicecn §Q 42
16,08, 150 PorFall: 16.0%. 1991

Orebakken Borettsiag
Landingsvaeiapn 78

Q767 OsLO 7

MNerske kroner

INKASSOVARSEL " 2300

Vi minner igjen om varl tilgodehavende.
Belopet er ikke mottatt.

Vi ber Dem om 4 innhetale belapet

Innen 14 dager. Hvis belapst ikke er
mottatt Innen ovennevnte tidsfrist,

sendes fordringen il inkasso

uten ylterligere varsel.

Eventuelt kontakt oss for naarmere aviale.

1 VARSEL/DATO

INKASSOVARSEL/DATO

Med hilsen
0810 KOMMUNE
Ruegnakapeadivektayau,
Hovedkat soen,
Mallergaben 39,
179 Gono

Betalos W posigirokonto

4 34 47 18

Referansent

<139571231805
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0SLO KOMMUE
PLAR-06 DYGHINGEETATEN
B“i"‘&”\z jf% i 5‘=‘/¥ AR

,Q y/%jw/;' I\ }BLA -0G BYGNINGSETATEN

KART « PLAN « BYGGESAK

Oslo kommune 5 Ty

téé?ff 3y -
G e 7 g{
ANMODNING OM FERDIGBESIKTIGELSE

Sendes plan~ og bygningsetaten

Mappenr.:. G”/Q‘Q?L" \’/ -
Gnr./Bnr./Adr. O&]/Q& IS Q}QOM%JVQ BOSA ...
Arbeidets art:. ) f}&ﬁi? ..... Q%J.k?@ékgﬁzagff.....,..

Byggherre: €Dfﬂb5 .f?D..?f ............................

Ansvarshavende...g;$443%2~2%39615@%%%%%%%% ............

verdi av byggearbeidet anslds til kr.??.l&?ﬂ)ogL ......

Arbeidet er kontrollert av undertegnede ansvarshavende som
erklarer:

1. Arbeidet er utfert i samsvar med godkj)ent seknad samt
gjeldende bestemmelser i lov og forskrift.

2. Det er spesielt pdsett at alle krav til helse/milje/sikkerhet
er ivaretatt.

3. Det gjenstdr felgende mangler av mindre vesentlig betydning:

-----------------

Ansvaﬁz;a nde
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SIEKKLISTE FOR AVSLUTNING AV BYGGESAKER ETTER
GAMMEL LOV og MELDINGER §§ 84, 85, 86

I Y B (IR O SR A

it

CcCOo

% XS R KX

(o

0 T N O R B

. Melding etter §§ 84, 85,86

Tiltaket er ikke oppfort i flg. VG- innsyn/ertofoto
Send meldingen til GAB for registrering/avslutning
Henlegg meldingen, registrer pa Doculive

Saner etter rutine 88-60

Tiltaket er oppfort i flg. VG- innsyn/ortofoto
Send meldingen til GAB for registrering/avslutining
Henlegg meldingen, registrer pa doculive

Saner etter rutine 88-60

Byggesaken har fitt approbasjon/igangsettingstillatelse

Tiltaket er ikke oppfort i flg. VG-innsyn/ortofoto,

Send byggesakesaken til GAB for registrering/avslutning

Ikke saner byggesaken, men send saken til arkiv for utgatte byggesaker
Registrer byggesaken som utgétt sak pd Doculive

¥

Tiltaket er oppfort i flg. VG-innsyn/ortofoto

Send byggesaken til GAB for registrering/avslutning

Sjekk om det ligger ubehandlede klager i saken -

Pése at klagen blir behandlet av jurist

Henlegg byggesaken uten ferdigattest, registrer pA DocuLive
Saner ctter rutine §8-60

. Byggesaken har fitt brukstillatelse

Send byggesaken til GAB for registrering/avsiutning

Sjekk om det ligger ubehandlede klager i saken

Pase at klagen blir behandlet av jurist

Henlegg byggesaken uten ferdigattest, registrer pA Doculive
Saner etter rutine 88-60



3

199101393

0SLO KOMMUNE APPROBASJON

BYGNINGSKONTROLLEN Godkjenning av planer for arbeidet
Herslebsgate 19 (02)662020 ViTkar for byggetillatelse
Arbeidssted 031/0315 Journalnr 91/2274-V

Landingsveien 80-82

Arbeidets og InngTassing.av balkonger Innlevert 03.07.91
bygningens art| Boligbiokk .

Byggherre Orebakken Borettslag
Landingsveien 78, 0767 OSLO 7

Anmelder Noractor Aluminium A/S
1920 SGRUMSAND

cp/CP 0slo, den 16. august 1991

sgknad om byggetillatelse med tegning nr. 1-2-3 approberes i

samsvar med bygningsloven, dens vedtekter og forskrifter, sami
bestemmelser som er utarbeidet pd grunnlag herav, og pd de vilkir som
er nevnt nedenfor.

Innglassing av balkonger godkjennes som markert pd tegning.

FOR BYGGETILLATELSE (TILLATELSE TIL IGANGSETTING) KAN GIS, MA FOLGENDE
PUNKTER VARE ORDNET:

A. Ansvarshavende vere godkjent.

ARBEIDET MA IKKE PABEGYNNES FOR ANSVARSHAVENDE HAR FATT IGANGSETTINGS-
TILLATELSE FRA BYGNINGSKONTROLLEN, OM KLAGEADGANG, SE VEDLAGTE *
ORIENTERING.

NB! Var oppmerksom pid at eventuelle endringer i forhold til denne approbasjon
mi tilleggsanmeldes og vere godkjent feér endringen foretas.
Tilleggsapprobasjoner vil bli gebyrbelagt etter gjeldende regulativ.

0dd Hanche-0lsen Cao Phu
Overarkitekt Arkitektass.
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0SLO KOMMUNE Bygdetillatelse

BYGNINGSKONTROLLEN Tilatelse ti igangsetiing
Herslebsgt 19, * 66 20 20 .
Arbeidssted 031/0315 Landingsveien 80-82 Journalnr.91/2274-V
dAdrésse) | I * -
Arbaidets a9 BaT{gblokk - Innglassing Innlevert 03.07.91
bygningens art ;
av balkonger L

h

 Byggherre Orebakken Borettslag,landingsveien 78,0767 QSLO 7

Anmelder " Nopactor Aluminium A/S,1920 SERUMSAND

Ansvarshavende .
Knut Ingebrigtsen,

Noractor Aluminium, 1920 S@RUMSAND

Qslo, den 3!!-1;0.!91-
Ovennevnte byggearbeid tillates na igangsatt, Tillatelsen gjelder: Hele arbeidet.

Pavisning: Oppmalingsvesenet har herfra fatt melding om & pdvise bygningens beliggenhet (byggeline og hoved-
hjsrner} samt angi en utgangsheyde,

Oppmalingsvesenet vil underrette Dem nér pavisningen vil finne sted, slik at De har anledning til & mate.

Sokkelhayde : Nar bygningens sokkelhayde {gesims) ikke er fastsatt i reguleringsplan, ma De sette opp salinger som
viser Deres forslag til hoyde i samsvar med approbert tegning. Deretter ma vedkommende overingenier i bygningskontrallen
varsles for endellg godkjennelse av sokkelhayden, eventuelt mea justering. Gravnings- og sprengningsarbeid ma ikke
pabegynnes fer sokkelheyden er godkjent.

Grunnbesiktigelse: Fer forskalling tar fil, skal ansvarshavende vaisle bygningskontrollen for besiktigelse av grunn,
se Varsling av kontroll.

Kontroll av beliggenhet: Nar forskalling er oppsatt, (evt. muring av grunnmur pdbegynt) skal oppmalingsvesenet varsies
tor kontroll av beliggenhet og heyde, tif. 66 20 20 linje8gt&-8e10.

Varsling av kontroll: Ansvarshavende skal varsle bygningskontrollen for kontrol av:

1. Fundamenmter, grunnmur, isolasjon og drenering.

2. Overdekning av drenering, kult i kieller,

3. Konstiruksjoner i etasjeskillere, vegger og tak.

4. |solasjon i etasjeskillers, vegger og tak.

5. Gulv og vegger i bad, dusj og w.c. (isolasjon, step m.v.}

6. Dytt av darer og vinduer.

7. Mutte ildsteder med fundamenter og isolasion.

Kontroll ma meldes dagen i tarveien i tiden 10,00 - 14,00, tif: 66 20 20 linje-8444--8445,

Brukstillatelse: Dersom bygningen helt eller delvis enskes tatt | bruk fer ferdigattest foreligger mé sknftliy seknad
sendes bygningskontrolfen pa vedtagte skjema.

Ferdigbesiktigelse: Nir arbeidet er ferdig, skal ansvarshavende sende skriftlig melding til bygningskontrollen pa
vedlagte skjema. Bygningsskontrollen vil skriftlig underrette byggherre og ansvarshavende om ferdigbesiktigeisen.
Eventuelle mangler, patalt ved ferdighesiktigelsen ma rettes, og skriftlig melding herom ma sendes bygningskontrollen
innen den fastsatte frist,

Ansvarshavende skal pase at alle approbasjonsbetingelser blir oppfyit samt at intet arbeide utferes utover det
som omfaties av approbasjonen og denne tillatelse. Han ma forvisse seg om at byggetekniske konstruksjons-
tegninger bade er kontrolistemplet av bygningskontrollen og er | samsvar med approberte tegninger (arkitekt-

_ tegninger). Ved utfereise etter andre spesialtegninger til f. eks. ventilasjonsanlegg, innredningsarbeider m. v. har

ansvarshavende tilsvarende plikter.
Bygning eller del av denne ma ikke tas i bruk fer midlertidig brukstillatelse eller ferdiga‘test er gitt. Denne til -
latelse skal sammen med approbert byggesak alltid veere tilstede p& byggeplassen.

Al post adresseres tit Oslo bygningskontroll, ikke til saksbehandier.

)
Blar. B 20 Andvord, VEN
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

592300
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo
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S-1733

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR
GNR. 31, BNR. 11 M. FL., OG GNR. 12, BNR. 637 M. FL., HOVSETER - OSLO KOMMUNE.

§1
§2.

§ 3.

§4.

§5.

§ 6.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

Det regulerte omrade er avsatt til:

offentlig friomrade

3 byggeomrader, A, C OG D for boliger med tilhgrende anlegg

1 byggeomrade B for boliger med tilhgrende anlegg samt offentlige bygninger
byggeomrade for offentlige bygninger

trafikkomrader - offentlige gangveier.

agrwdhE

| det offentlige friomrade kan det innpasses anlegg for lek og rekreasjon, herunder anlegg for skoleidrett.
Friomradets lavestliggende partier dvs. bekkefaret langs Maerradalsbekken kan pa strekningen fra
plangrensen i nord og sydover i ca. 650 m lengde fylles opp. Bekken kan pé denne strekning legges i
kulvert. Nytt bekkeleie kan pa den oppfylte strekning legges oppa fyllingen. Gjennom friareal - park ma ikke
anlegges gangforbindelser i stgrre bredde enn inntil 3 m. De ma ikke gis permanent dekke.

| byggeomrade B kan forretninger og servicelokaler ngdvendig for hele det regulerte omradet, innpasses i
1. etasje og underetasje i bolighusene, i den flay av pleiehjemmet som vender mot offentlig gangvei (nr.
9070) eller i egne bygg.

Skolen kan bygges i maksimum 4 etasjer.

Pleiehjem kan bygges i 9 etasjer og med maksimalt 15 000 m2.

Sammen med sgknad om byggetillatelse for en eller flere bygninger innen et felt ma det innsendes detaljert
utomhusplan for hele feltet.

Garasjeanlegg kan anlegges under den offentlige gangvei. De offentlige og private gangveier kan benyttes
til helt ngdvendig kjaretrafikk av f.eks. sykebiler, utrykningsbiler, biler for renovasjon og vedlikehold samt
biler for flyttetransport og varetransport.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan hvor seerlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtekten for Oslo.

S-1733.doc Side 2 av 2
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Forord

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

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

Det er en gkende forstdelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til 3 vaere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010

P
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

e vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser

* gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mateplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til
metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

gi et styringsverktgy som sikrer attraktive
torg og mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til & utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser

t+m



3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e "Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og meteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
til 3 vaere torg og mgteplasser. Torg og mgte-
plasser erdeltinn i:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
mgtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare

Kdp for torg og mgteplasser. Side 7



i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfer § 1), inngar i gaten.

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

er omrade vist pd plankart, jamfgr § 1, som

i indre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/meteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge motesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

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

e for utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

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

® For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mgteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bgr ogsd sikres
at torget/mpteplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

* For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/mgteplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

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

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

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

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

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

torg og mgteplasser

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

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

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum

Kdp for torg og mgteplasser. Side 13



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

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

I —
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Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og mgteplasser.
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ki _)f‘?‘ffi‘\ Sted: Grefsenplataet

X \) Gjeldende reguleringsformal:
.—.| Byggeomrade forretning
(S-104GA)
Grunneiere: Veigrunn, private

Byggeomrade
i

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
‘ T (midlertidige reguleringsbe-
" s orbaied | Stemmelser, S-2864, vedtatt
RS 14.05.86)
' Grunneier: Oslo kommune

g,
clig

Grefsen stadion

2y

Bydel Stovner

Sted: Nedre Fossum gard

5 FeltG Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger o .
51401, 15.6.67 s Byggeomrade bolig

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

Nedre Fossum

seut l

e A
[ | [ Jswenstansaganss
LA
I

| [padogogioes senty
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade - tomt for offent-

lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade — tomt for offent-

lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.
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Bydel Nordstrand

) T
g w i \ *\ Symra

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

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

0OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

i

Forr\Fe'l:\ "
I
Rty

N\ ser g?
— "\
A
160/185
! \

| i
-.\

a

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune

Tt

T
Bakkelokka

1002

—
|
a

,.
4
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| tem t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmlljﬂet - bygko- 2003 Politisk 0slo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan Gslo 2 ®
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan it Ok X X
Samarbeids- SEENPE:
. prosjekt Oslo |Sentrum
prosjektet k X X
bt ” ommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 !;'r(:t?\;fiztnet g:[::d X X
(HUG) &ip
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikll;(: rfiasies S;T;:d' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pet planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
Vakker by” 2005 I L Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. g:bde?(ri Hraondrg?ngs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) x)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane H:\;drg;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grgnn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

Grgntplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
mgteplasser. Planene har begge fokus pa re-
kreasjon, parker og turveinett. Grgntplanen
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for 3 fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt ”overordnete
torg og mgteplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. "Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.

t+m
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Eksempel pa "byomrader” er Ila, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Folgende typer torg og
mgteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

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

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

- Straksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for 3 gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv 3 vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

envurdering av fglgende forhold:

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig starrelse antas a
vare stgrre i ytre enn i indre by

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

| sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i

sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold tilom krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

¢ omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omrddeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

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

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mateplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
I Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parki underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?
0g 40000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen 3 gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.

Side 22 Kdp for torg og mgteplasser.

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unnga opplevelse av privatisering
av arealet. Eksempler pa plasser pa omtrent
denne stgrrelsen er Knud Knudsens plass

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/meteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til n@rmeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som ”omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/meateplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, og i den
tette byen pa Frogner og Majorstua.

LL+m



Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

°  Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

L

”Gladenggata” planlagt som ¢ Turvei langs Alna pd Ammerud
nye Ensjgs handlegate :
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene
’ y N

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
og for alle Byens uterom legger til rette for en rekke

I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats

former for mgter, bade planlagte og ikke-

planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder

til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng- man foretrekker a oppsgke. "Torg og mate-
elig. Ordet allmenn kan forstas som *for alle”. plasser forstdas som
Ordene allmennhet — allemannsrett — alle- De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og offentlig tilgjenge-

mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og meteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og leering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
)
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I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

0 ©
°
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Mgtet med det ukjente

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

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

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle laeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet - en del av byens vesen

| ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til @ vaere en
delav byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
vaerelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
fgrst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevaerelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
vare stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre 0gsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

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

5o O
o O
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

I denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

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

. L
- o, W]
Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

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

Grupper som anses a bruke naermiljget mest
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som i mindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere sveert forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

o leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

For & kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det fglgende drgftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV | ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
A kunne ta i bruk naeromréadene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer 0gsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger & bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for & dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og mgteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig bylivog som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med naerhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk vektlegges og fanges
opp i bestemmelse.

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

“libbepark” (snowboard) pa Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en mgteplass.
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°

t+m

IDENTITET OG TILHGRIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
i valg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til
rette for sosial omgang i hverdagen.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom a fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist

steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

=

Offentlige uterom tas i bruk pd nye madter.

PLANSTRATEGI

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

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

Oslo har de siste tidrene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

: i sammensatt befolk-
ning. De senere ar

¥ har bydeler som

i Sgndre Nordstrand

- og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel
avinnvandrere. Det
er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt & gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten ”Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

¢ For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

e Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

e Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene eri stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

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

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

Parsellhager er viktige arenaer for samveer.

e |kke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

e Gentrifisering og fortetting i indre bys
multietniske bydeler har gitt gkt konkur-
ranse om bruken av uterommene.

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Mgteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som del avdenne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten ”Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan vare arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomraddene og gnsket om 3
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende bolighebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig & unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For 8 unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a ta i bruk arealer
som til andre tider kan vaere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar

t+m

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til 3 fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i a kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det sarskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre eri gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir sveert
ulik bruk og tilknytning til nermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i neermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veere gode steder @ komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig a kunne kontrol-
lere/mestre mindre “byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

Okt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i nermiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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A iaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade a iaktta og
vare deltagende er ivaretattinnen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfalelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annetved & kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa faglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er szerskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-
gingsoppgave.
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De mange lokale
mateplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vaere of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels foregd innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

I bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.

o ©°
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eriferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til 3 ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfelging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pé trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
streammer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er sarskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

- Moty = |
Apne plasser med god belysning fales tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for a kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets dpenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrgmmer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker

vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).

(oo O

LL+m



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.

| hgringsutkast til ’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “gra” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vare aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjer mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fiernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i a gke oppholdsarealene
sentralti byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.

Side 38 Kdp for torg og mgteplasser.

Restarealer - potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vilitillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for a utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
| ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets naere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
mateplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til & utvikle nye mgteplasser.

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

1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgrvurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

o
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

Stgrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
patilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
st@rre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved 8
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjgpesentere mgtes folk bdde pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned

utendaprs, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der serpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
liveti seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfarer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vaere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard

pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-

steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere sveert
attraktive. A selv kunne pévirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha sveert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vare
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en

motsats til spesialisering. Ved generalisering

kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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PLANSTRATEGI

Oslos seregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
fgring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Nearhet til grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden av vann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til 3
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Nerhet til grgnt og vann er en del av Oslos
serpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, baerekraftige l@gsninger.

t+m

Bade harde og gronne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til & sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til 3 vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til & reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk av vann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og falelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har sarskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

ey

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan vaere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

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

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

t+m

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

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni - september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

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

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180
Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Oslo kommune

. OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf




Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.



Landingsveien 80

Nabolaget Orebakken - vurdert av 66 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

e Familier med barn
e FEtablerere

e Godt voksne

SKOLER

Voksen skole (1-7 kl.) 4 min %
505 elever, 25 klasser 0.3km
Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 ... 10 min %
476 elever, 23 klasser 0.8 km
Huseby skole (1-7 kl.) M min %
545 elever, 26 klasser 0.9 km
Hovseter skole (8-10 kl.) 8min %A
699 elever, 42 klasser 0.6 km
Midtstuen skole (8-10 kl.) 5min &
531 elever, 31klasser 2.6 km
Persbraten videregaende skole 14 min %
650 elever, 25 klasser 1.1km
Ullern videregdende skole 9 min &
530 elever, 20 klasser 4.8 km

OFFENTLIG TRANSPORT
2 Orebakken 5min %
Linje 1N, 46 0.5km
© Hovseter M min #
Linje 2 0.9 km
® Gaustadalléen 8 min &
Linje 17,18 41km
@ Skayen stasjon M min &
Totalt 9 ulike linjer 5.1km
@ OsloS 21 min &
Totalt 24 ulike linjer 11.2 km
BARNEHAGER
Landingsveien barnehage (1-5 ar) 2min %
54 barn 0.Tkm
Orebakken barnehage (0-5 ar) 2min %
54 barn 0.2 km
Hov Meklenborg barnehage (1-5 ar) 4 min A
114 barn 0.3km
DAGLIGVARE
Rema 1000 Hovseter 6min %
Rema 1000 Arnebratveien 8 min %

-" 7970 Innholdeti nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk

« for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Landingsveien 80

Nabolaget Orebakken - vurdert av 66 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn & Orebakken 5min %
e Etablerere Linje N, 46 0.5km
* Godtvoksne © Hovseter M min A
Linje 2 0.9 km
SKOLER & Gaustadalléen 8 min &
. Linje 17,18 4.1km
Voksen skole (1-7 kl.) 4 min A
505 elever, 25 klasser 0.3km & Skoyen stasjon TTmin &
. Totalt 9 ulike linjer 5.1km
Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 ... 10 min %
476 elever, 23 klasser 0.8 km @ OsloS 21 min &
Totalt 24 ulike linjer 11.2 km
Huseby skole (1-7 kl.) M min %
545 elever, 26 klasser 0.9 km
BARNEHAGER
Hovseter skole (8-10 kl.) 8 min #
5 @leven, £ 2R Kol Landingsveien barnehage (1-5 ar) 2min %
Midtstuen skole (8-10 kl.) 5 min & >4 barn O.Tkm
2 ellavest, 2 e 2465 Orebakken barnehage (0-5 &r) 2min %
Persbraten videregdende skole 14 min % >4 barn 0.2km
0 elaver 25 ket Lo Hov Meklenborg barnehage (1-5ar) 4 min %
Ullern videregaende skole 9 min & 114 barn 0.3 km
530 elever, 20 klasser 4.8 km
DAGLIGVARE
Rema 1000 Hovseter 6 min %
Rema 1000 Arnebratveien 8 min #
U Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 1.4 pd 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



VARER/TJENESTER

PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

R@a Senter 13 min e Egenbil
e Tog/t-bane
@ Vitusapotek Rza 13 min o/
® Buss
¥ Rga Vinmonopol 15 min
\oksen,skole
SPORT
@ Hovseterdalen v/Orebakken 3 min =
@ Voksen skole 4 min ) = :
= Hovseter Velvaere 5 min
= EVOR@a 12 min
Turmulighetene 9 .
Naerhet til skog og mark 92/100 %0 / \”\/
Stoynivaet _—
Lite stayniva 91/100 " / ‘
| A,
— \ [ ~J
Kollektivtilbud N7E
Veldig bra 84/100 : | /
HOVSETER
: 1l
04 o/ | 6
I Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. Luli  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



LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



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

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak: PrivatMegleren Driv
Landingsveien 80, 0767 Oslo X .

Gnr. 31, Br. 315, andelsnr. 397 | OREBAKKEN BORETTSLAG, Oslo kommune. Saksbehandler:  Christoffer Brekke-Hammersland
Oppdragsnummer: Mobil: 95185 010

328260113 E-post: hammersland@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)

Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




