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Oppsalveien 16B,
0686 Oslo
BRA: 339M?/ BRA-i: 297m?inkl. garasje
Prisantydning: 13.000.000,-

eiendoms
nokkelen

UIf Johansson
Prosjektansvarlig/Partner MNEF

TIf:22 99 33 80

Mob.: 936 67 333

e-post: ulf@eiendomsnokkelen.no
Besgksadresse: Kjolberggata 27 C, 0653 Oslo
Post: PB 6786 St. Olavs plass, 0129 Oslo
www.eiendomsnokkelen.no

EIENDOMSINFORMASJON

Oppsalveien 16B

NOKKELINFORMASJON
Prisantydning:

kr. 13.000.000,-
Omkostninger:

kr. 326.340,-

Totalpris inkl. omk.:

Kr. 13.326.340,-
Kommunale avgifter:

kr. 80.175,- pr. ar inkl. eiendomsskatt
BRA/BRA-i:

339/297m?2 (inkl. garasje)
TBA (terrasse og balkongareal):
68m?2

Tomteareal:

1016m2

Antall soverom:

12

Eierform:

Selveier

Byggear:

1925
Pabygd/modernisert:
1968/1988
Dobbeltgarasje:

1973

OPPSALVEIEN 16B

Stor enebolig pa Oppsal med solrike/vestvendte
terrasser med utsyn mot Jstensjovannet.
Eiendommen ligger i et veletablert og
barnevennlig villaomrade i bydel Ostensjo i
Oslo. Omradet er attraktivt med kombinasjon av
sentral beliggenhet og tilbaketrukket atmosfaere.
Det er kort gangavstand til dagligvareforretning,
samt Oppsal senter som tilbyr et bredt utvalg av
servicetilbud som matvarebutikk, apotek, frisor
og ovrige butikker. Det er nzer T-bane buss, og
kort vei til Ostmarka med bade- og turmuligheter.

Renoveringsobjekt: Oppsalveien 16 B har veert
utleid de siste ca. 15 arene, og baerer sterkt preg
av det. Eiendommen trenger en Totalrenovering/
totaloppussing, jfr. Tilstandsrapport.

Avstander fra Oppsalveien 16B:

* 5 minutters gange til Oppsal T-banestasjon

+ Ca. 16 min reise med T-bane til Oslo sentrum

« Gangavstand til Ostensjo barneskole

+ Gangavstand til Skeyendsen Ungdomsskole

- Flere Videregaende skoler og offentlige/private
barnehager i naerheten
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Eiendomsinformasjon

Oppsalveien 16B

Eiendommen

Stor enebolig p& romslig, solrik tomt med utsikt ned mot
Jstensjgvannet. Boligen er opprinnelig oppfart i 1925, og

ble pabygd og modernisert i 1988. Hele boligen har veert
utleid de siste ca. 15 arene og trenger totalrenoverings,

jfr. Tilstandsrapport. Planlgsningen i huset ble endret i
forbindelse med utleien og inneholder i dag stue, kjokken, 2
bad, 12 soverom, entre, ganger, trapperom, alkove, 8 boder, 2
terrasser og stor dobbeltgarasje.

* Romslig enebolig

« Stor, solrik eiertomt med fin utsikt

* Fin hage

* 2 store terrasser

* Dobbeltgarasje

« Sentralt beliggende med kort vei til T-bane og marka

Kommunale avgifter: Kr.80.175,- pr. ar; kr.20.043,- pr. kvartal
(4 terminer i aret); inklusive eiendomsskatt.

Formuesverdi (2023):
Som primaerbolig: Kr. 5.675.726,-
Som sekundaerbolig: Kr. 14.536.751,-

Eiendommens adresse:
Oppsalveien 16B
0686 OSLO

Beliggenhet:

Attraktivt og barnevennlig villaomrade pa Oppsal med solrik
og fin utsikt ned mot @stensjevannet. Omradet har gode
rekreasjonsmuligheter, med kort avstand til @stensjovannet
og tilhgrende turveier. Vannet benyttes ogsa til vinteraktiviteter
som skayter og ski. Det er tilgang til turstier og lysleyper i
neerliggende skogsomrader (Jstmarka). Det finnes ogsa et
bredt tilbud av idrettsanlegg og organisert aktivitet som blant
annet fotball, handball, ski og tennis.

TOMTETYPE:
Eiertomt. Gnr.146, bnr.401 i Oslo kommune (0301 Oslo).

Registerbetegnelse:
Gnr.146, bnr.401 i Oslo kommune (ideell andel 1/1)

BEBYGGELSEN:

Areal:

BRA: 339 m? (inkl. garasje)

BRA-i: 297 m2

TBA (terrasse- og balkongareal): 68 m?2

Eiendomstype:
Enebolig

PRISANTYDNING/TAKST OG OMKOSTNINGER
13 000 000,- (Prisantydning)

Kr 250,- (Attestgebyr)

Kr 545,- (Tingl.gebyr pantedokument)

Kr 545,- (Tingl.gebyr skjote)

Kr 325.000,- (Dokumentavgift 2,5 % av salgssummen)
Kr 326.340,- (Omkostninger totalt)

13 326 340,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Sum omkostninger ved oppnédd prisantydning: kr.326.340,-
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument, og at eiendommen selges til prisantydning.
Ved endret prisantydning, eller ved flere pantenoteringer sa
endres omkostningene tilsvarende.

Offentlige/kommunale avgifter kr. 67.308 ,- pr. ar for 2025.

| de kommunale avgiftene inngar vann, avlgp, renovasjon
og feiing. Det er ikke installert vannmaler hvor kommunale
avgifter er avhengig av vannforbruk. Offentlige/kommunale
avgifter faktureres hvert 4.kvartal og er satt til kr.16.827,- pr.
kvartal for 2025.

Kommunal eiendomsskatt: kr. 12.867,- pr. ar for 2025.
Arlig eiendomsskatt faktureres hvert 4. kvartal og er satt til
kr.3.216,75 pr. kvartal for 2025.

Forsikring:
Forsikringsselskap: Fremtind (DNB) Polisenr.: 21725704

Terrasse: Markterrasse med utgang fra spisestuedel.
Skillevegg mot nabo.

Energiattest:
Energikarakter: F
Oppvarmingskarakter: Red

Parkering:
Dobbeltgarasje oppfert i 1973; 42m? inkl. bod p& 9m2.

Innhold
1.etg.: BRA-i :150m?: Entre, kjokken, stue, bad, 6 soverom,
gang, trapperom og garderobe. TBA 37m2: Terrasse.

2.etg.: BRA-i: 93m? Bad, 6 soverom, alkove, trapperom, gang
og bod. TBA: 31m?: Terrasse.
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Oppsalveien 16B

Kjeller: BRA-i: 54m?: Trapperom, 6 boder og gang.

Garasje: BRA-i: 42m? (Bra-e: 33m? garasje + Bra-e: 9m? bod).

Tilstand/standard - Renoveringsobjekt
Eiendommen har veert utleid i sin helhet de siste ca. 15 arene,
og beerer preg av stor slitasje med stort oppussingsbehov.

Det har blant annet veert vannlekkasje fra terrasseder i
2.etg. med avrenning ned til 1.etg. (gang) og kjeller. Det
er hull/apning i taket i 1.etg. opp mot terrassedaren/

trappeoppgangen.

Det er &pning/hull i tak i gang mellom entre og kjgkken hvor
det har veert oppdaget mus.

Det er pavist synlig fukt/rateskader i kjeller, og synlig sopp i
kjeller.

Ifolge Tilstandsrapporten er foalgende bemerket TG3:

Taktekking: Mer en halvparten av forventet brukstid er

passert pa taktekkingen og undertak, som gker risikoen
for lekkasjer. Det er pavist rateskader pa rateskader pa

trekledning, jfr. Tilstandsrapporten.

Nedlgp/beslag: Mer en halvparten av forventet brukstid er
passert pa renner/nedlgp/beslag. Takrenner/nedlgp har store
lekkasijer, jfr. Tilstandsrapporten.

Veggkonstruksjon: Det er pavist rateskader i
veggkonstruksjonen, jfr. Tilstandsrapporten.

Balkong/terrasser og rom under terrasser:

Terrasse 1.etg.: Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.

Terrasse 2.etg.: Mer en halvparten av forventet brukstid er
passert pa tettesjikt/membran. Tekkingen av balkong/terrasse
har utettheter. Rateskade pa trekledning, jfr. Tilstandsrapport.

Overflater: Det er pavist stedvis synlige skader pa overflater
(qulv, vegg, tak), jfr. Tilstandsrapporten.

Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er mélt 31mm
heydeforskjell p& gulv i gang, og pavist fuktskader i
etasjeskiller. Det er registrert symptom p& sopp/rate, jfr.
Tilstandsrapporten.

Rom under Terreng: Punktet m& ses i sammenheng
med drenering. Det er pavist synlig fukt/rateskader i

treverk i underetasje/kjeller. Det er synlig sopp i kjeller, jfr.
Tilstandsrapporten.

Innvendig trapper: Apninger i rekkverket er starre enn
dagens forskriftskrav. Det mangler rekkverk/handleper og
rekkverksheyden er under dagens krav, jfr. Tilstandsrapporten.

Innvendige dorer: Flere av innvendige derer har betydelige
skader, jfr. Tilstandsrapporten.

Bad 1.etg.: Vatrommet har behov for omfattende
oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller
gjeldende krav, ber tettesjikt, sluk og raropplegg oppgraderes,
jfr. Tilstandsrapporten.

Bad 2.etg.: Vatrommet har behov for omfattende
oppgraderinger. For a sikre en lgsning som oppfyller
gjeldende krav, ber tettesjikt, sluk og raropplegg oppgraderes,
jfr. Tilstandsrapporten.

NB! Det er ikke foretatt fuktmaling i tilliggende konstruksjoner
til vatrom, grunnet manglende fysisk tilgang til konstruksjonen,
jfr. Tilstandsrapporten.

Kjokken: Det er pdvist at overflater/kjgkkeninnredning har
omfattende skader.

Avtrekk kjokken: Det er registrert avvik med avtrekk fra
kjokken, jfr. Tilstandsrapporten.

Branntekniske forhold: Det er avdekket mangler for
brannslukningsutstyr, og stilt spersmal om reykvarslerne
i boligen fungerer i henhold til forskriftskrav, jfr.
Tilstandsrapporten.

Ifolge Tilstandsrapporten er folgende bemerket TG2:

Vinduer: Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/
lukke. Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer, noen
glassruter er punktert/sprukne og karmene i vinduer er slitte/
sprekker i trevirket, jfr. Tilstandsrapporten.

Dgrer: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for
hoved ytterder, jfr. Tilstandsrapporten.

Balkongdgrer: Balkongdarene har passert mer enn
halvparten av forventet levetid, og grunnet alder har
okt risiko for punktering og redusert isoleringsevne, jfr.
Tilstandsrapporten.

eiendomsnokkelen

Radon: Det er ikke foretatt radonmaling, og bygget har ikke
radonsperre, jfr. Tilstandsrapporten.

Vannledninger/Avlgp: Mer en halvparten av forventet
brukstid er passert, jfr. Tilstandsrapporten.

Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon, som ikke har
samme effekt som dagens lgsninger med balansert eller
mekanisk ventilasjon, jfr. Tilstandsrapporten.

Varmtvannsbereder: Det er ikke pévist tilfredsstillende
el-tilkobling av varmtvannstank, jfr. Tilstandsrapporten.

Fuktsikring/Drenering/Terrengforhold: Ma sees i
sammenheng «Rom under terreng». Mer enn halvparten

av forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er
pavist darlig fall eller flatt terreng mot grunnmur, og dermed
muligheter for sterre vannansamlinger. Overflatevann

skal hurtigst mulig ledes vekk, for & unng& ungdvendig
fuktbelastning pa drenering og bygningen for gvrig, jfr.
Tilstandsrapporten.

NB!: Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag

og stubbegulv. Krypkijeller regnes for 8 veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i
bunnsuvill, trebjelkelag og andre tilstatende konstruksjoner
pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved
temperaturforskjeller, jfr. Tilstandsrapporten.

Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Ombygging av vaningshus, datert 15.03.1968
Ferdigattest:

Tilbygg til vaningshus, datert 20.11.1968
Ferdigattest:

Garasje, datert 02.03.1973

Ferdigattest:

Stattemur/kjeller, datert 08.01.1982
Ferdigattest:

Tilbygg, datert 18.05.2017

TINGLYST ERKLARING

21.Nov.1988: Det er tinglyst en erkleering pa eiendommen
som gjelder dispensasjon vedrgrende opparbeidelse av 6m
veibredde, jfr. vedlagt tinglyst erkleering.

UTLEIE

Eiendommen kan fritt leies ut etter eiers gnske.

Kjoper oppfordres til selv & undersgke hvorvidt eventuell
utleie av eiendommen utlgser skatteplikt.

VANN OG AVLOP
Offentlig (Oslo)

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:
Meglerprovisjon 1,0 % av salgssummen + mva.

BOLIGSELGERFORSIKRING
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring ifom. salget.

BETALINGSBETINGELSER

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank.
Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og dersom
det er avklart med megler i anledning avtaleinngaelse
(budaksept).

BUDGIVNING

VIKTIG INFORMASJON OM BUDGIVNING

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
Bud kan legges inn p& eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte BankID.
Bud kan ogsé inngis pa budskjema vedlagt i salgsoppgaven.
For megler formidler bud til selger, skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter
e-signatur, eksempelvis BanklID eller MinID. Sene re bud kan
inngis per e-post til: ulf@eiendomsnokkelen.no eller sendes
per SMS til: 936 67 333.

Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventu elle
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av
naveerende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med
megler for bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikl ing av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn
kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning.
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Senere bud ma ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler,
sa langt det er nedvendig og mulig, kan videreformidle budet
og eventuelle forbehold til alle involverte parter og legge til
rette for at disse far tid til & omra seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist ber derfor vaere pa
minimum 30 minutter, og budforhgyelser ber skje senest 10
minutter for fristens utlep. Dersom bud inngis med en frist
som apenbart er for kort til at megleren kan avvikle
budrunden pa en forsvarlig mate, vil megler frarade budgiver
a stille slik frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av
det enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

SENTRALE LOVER

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjaper i trdd med det som er
avtalt. Det er viktig at kjoper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport
og selgers egenerklzering. Kjoper anses kjent med forhold
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres ti | & undersoke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjoper som velger & kjope usett kan ikke gjere
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersokelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjeper
radferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig
for det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
vaere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder

likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger
ikke ble rettet i tide pa en tydelig mate. En bolig som har blitt
brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne
med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse
som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjeper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst
og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller mer og
minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning méa
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa kr 10 000
(egenandel). Dersom kjgper ikke er forbruker selges
eiendommen «som den er», 0g selgers ansvar er da begrenset
jf. avhl. § 3 -9, 1. ledd 2. pkt. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres
som en man gel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
Informasjon om kjopers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye, gjelder
ogsa for kigpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgper menes en kjgper av eiendom som er en
fysisk person og som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

OPPDRAG
1-24-0024 Eiendomsngkkelen AS, Org.nr.860744392

NOTATER
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Kjeller 1. Etasje
Oppsalveien 168 Oppsalveien 168

' Niklas Lorentzen ' Niklas Lorentzen

Takstingenior / Temrermester e in 1kke benyttes o detstbing. . Takstingenior / Tomrermester

ta |( sator www.taksator.no T ta |( sator www.taksator.no
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2. Etasje
Oppsalveien 168

taksator

Niklas Lorentzen
Takstingeniagr / Temrermester
www.taksator.no

Flanskissen er kum ment som (llustrasjon og
kan ikloe benyttes 1 detaijmBing
Ak kan Parekomme

Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
@ Oppsalveien 16 B, 0686 OSLO
(I 0osLO kommune

4 gnr. 146, bnr. 401 Markedsverdi
13 000 000

Sum areal alle bygg: BRA: 339 m2 BRA-i: 297 m?

Befaringsdato: 28.05.2025 Rapportdato: 13.06.2025 Oppdragsnr.: 21813-25031 Referansenummer: PA2911

Autorisert foretak: FIDENS AS Sertifisert Takstingenigr:  Niklas Lorentzen Var ref:

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig
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Niklas Lorentzen
Uavhengig Takstingenigr
niklas@fidens.no

994 84 721
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Oppsalveien 16 B, 0686 OSLO
Gnr 146 - Bnr 401
0301 OSLO

Norsk taks

&

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er

forbedret.

FIDENS AS ‘

Olaf Helsets vei 5 k I I

0694 OSLO Norsk taks!

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs ssgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og 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 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 21813-25031
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

,v’[.—f"‘\[—-(-‘r.l\. TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
162
| 4 Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? . Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogs3 gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POPP9
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Beskrivelse av eiendommen

Enebolig - Byggear: 1925

UTVENDIG G tl side

Saltak tekket med takstein.

Takrenner og nedlgp i stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade har liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Malte trevinduer med 2-lags glass.

Malt hovedytterdgr.

Skyvebalkongdgr i malt tre med 2-lags glass i 2 etasje.
To Malte balkongdgrer i tre med 2-lags glass i 1 etasje.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og furu.

Veggene har tapet og malte plater.

Innvendige tak har malte plater og trepanel.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har vedovn.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte glatte og profilerte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad 1. etasje
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad 2. etasje
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

KIGKKEN Gé til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplate og kjskkenvask med ettgreps blandebatteri.
Det er integrert platetopp og stekeovn.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 339 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 297 m?

Totalpris 13 000 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 13 000 000
Forutsetninger og vedlegg e
Lovlighet Gé til side

Enebolig

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

Det er etablert nye soverom i 1. og 2. etasje ved oppfgring av
lettvegger.

FIDENS AS
Olaf Helsets vei 5
0694 OSLO

Norsk taksi
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

6

5

I I 2
1

. 0

Ingen umiddelbare kostnader

I

w

Tiltak under kr 10 000
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

®
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
?
?®

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Antall

Antall

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sasmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Tilleggsbygg, som garasjer og boder er kun beskrevet, ikke
tilstandsvurdert.

Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

Oppsalveien 16 B, 0686 OSLO
Gnr 146 - Bnr 401
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Sammendrag av boligens tilstand
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72 NE 7NIK

NB! Eier/rekvirent plikter a lese gjennom rapporten for d
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

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

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra
dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder
og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig a
oppdage ved befaringstidspunkt.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
Dette avviker fra NT sine retningslinjer.
| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

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

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr

du som selger be om oppdatert rapport.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

(X)) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

Innvendig > Overflater Ga til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

o
o
o
o
@ Utvendig > Terrasse 2 etg Ga til side
o
o
o

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Nnndragenr + 2121228021

Rafarinacdatn:

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold

Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Kjokken > 1.Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Generell

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Generell

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Innvendig > Krypkijeller

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner

vatrom

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner

vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Balkongdgrer

Innvendig > Radon

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

Ga til side

Ga til side

Ga til sid

Ga til sid

Ga til sid

Ga til sid

Ga til sid

Ga til sid

Ga til sids

Ga til sids

Ga til sid(

Qida: 7 2u 27
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1925 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

@ Taktekking

Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Saltak tekket med takstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig @ bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av awvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

e Det er pavist rateskader.

Konsekvens/tiltak

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: Over 300 000

(D Nedigp og beslag

Takrenner og nedlgp i stal.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
e Takrenner/nedlgp har store lekkasjer.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For  fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

¢ Nye renner og nedlgp ma monteres

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

D Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Oppdragsnr.: 21813-25031 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 8 av 27
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
 Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
» Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

D Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

(3D Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

 Det er pévist at enkelte vinduer er vanskelig & &pne/lukke.

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
* Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Det ma gjgres tiltak for & lukke avvikene.

D pgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa hovedytterdgr.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

m Balkongdgrer

Skyvebalkongdgr i malt tre med 2-lags glass i 2 etasje.
To Malte balkongdgrer i tre med 2-lags glass i 1 etasje.
Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Balkongdgrer er over 20 ar gamle og har passert halvparten av forventet levetid. TG2 er satt grunnet alder, gkt risiko for punktering og redusert
isoleringsevne. Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke under befaring, og enkelte skader kan veere skjult. Balkongdgrer ma derfor paregnes utskiftet
innen rimelig tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 21813-25031 Befaringsdato: 28.05.2025 Side: 9 av 27
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Tilstandsrapport

Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma balkongdgren skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig d si noe om.

(3D Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til terrasse i trekonstruksjoner.

Terrassebord i tre pa
Rekkverk i treverk.
Rekkverkshgyde malt til ca. 0,91m.

Vurdering av awvik:
o Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

(OID Terrasse 2 etg

Utgang fra trapperom til balkong i betongkonstruksjoner.

Fliser pa betongdekke.
Rekkverk i tre.
Rekkverkshgyde malt til ca. 0,94m.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

» Tekkingen pa balkong/terrasse har utettheter.

Konsekvens/tiltak

* Ny tekking ma legges.

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.
* Tekkingen ma skiftes/utbedres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

INNVENDIG

D overflater

Innvendig er det gulv av parkett og furu. Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Vurdering av avvik:
e Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Konsekvens/tiltak

* Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: Over 300 000

(D Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det er malt ca.31mm hgydeforskjell pa gulv i gang over en lengde pa ca 2 m.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskader i etasjeskiller
* Det er registrert symptom pa sopp/rate.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Paviste skader ma utbedres.
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¢ Rateskadet treverk ma skiftes.

Kostnadsestimat: Over 300 000

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

Vurdering av avvik:
o Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har vedovn.

(m Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig

Det er synlig sopp i kjeller.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & utbedre &rsak til fukt-/rateskadene samt utbedre rateskadene

Det anbefales a kartlegge arsaken til fuktbelastningen og iverksette ngdvendige tiltak for a fjerne fukt og sikre tilstrekkelig ventilasjon.
Kostnadsestimat: Over 300 000

@ Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstptende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.
Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

Konsekvens/tiltak
¢ Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvik tilstanden og undersgk dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

@ Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

e Det er ikke montert rekkverk.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for  lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

D innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte og profilerte dgrer.

Vurdering av avvik:
e Enkelte av innvendige dgrer har betydelige skader

Konsekvens/tiltak
* Det er paregnelig med utskiftning av flere innvendige dgrer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

VATROM

1.ETASJE > BAD
m Generell

Badet er trolig oppfert fgr 1997.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging, tettesjikt eller utfgrelse. | henhold til gjeldende standard anses vatrom fra denne perioden & ha
begrenset levetid og hgyere skadepotensial grunnet materialvalg og utfgrelsesmetoder som ikke tilfredsstiller dagens krav.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tile normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

1.ETASJE > BAD
@ Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det er ikke foretatt fuktmaling grunnet manglende fysisk tilgang til konstruksjonen.

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

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.
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2.ETASJE > BAD
( m Generell

Badet er trolig oppfert for 1997.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging, tettesjikt eller utfgrelse. | henhold til gjeldende standard anses vatrom fra denne perioden & ha
begrenset levetid og hgyere skadepotensial grunnet materialvalg og utfgrelsesmetoder som ikke tilfredsstiller dagens krav.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

2.ETASIE > BAD
D Tilliggende konstruksjoner vitrom
Det er ikke foretatt fuktmaling grunnet manglende fysisk tilgang til konstruksjonen.

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

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

KJBKKEN

1.ETASJE > KIGKKEN
(D overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplate og kjpkkenvask med ettgreps blandebatteri.
Det er integrert platetopp og stekeovn.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at overflater/kjgkkeninnredning har omfattende skader.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

1.ETASIJE > KIGKKEN
D Avtrekk
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av awvik:
e Det er registrert avvik med avtrekk.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilatoren ma skiftes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

(32D vannledninger

Synlige vannledninger er av jern.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

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

D Avigpsror

Synlige avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

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

m Ventilasjon

Oppdragsnr.: 21813-25031 Befaringsdato: 28.05.2025
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Tilstandsrapport

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Boligen har kun naturlig avtrekk.
Dette var vanlig Igsning da bygningen ble oppfgrt men er darligere enn dagens krav.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens Igsninger med balansert

eller mekanisk ventilasjon.

Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

(D varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa 287 liter.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av awvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Usikker kobling pa varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap ikke befart.

Det elektriske anlegget bgr ha en utvidet el-kontroll.

Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa det elektriske anlegget. Samsvarserklaring er en garanti pa at den elektriske
installasjonen er gjort riktig i henhold til regelverket. Vaer klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklaering kan ha, da man ikke kan
konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget

(D Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pé denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukkingsapparat i leiligheten.
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Tilstandsrapport

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og gvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten hindslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pd minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

| bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pd minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke veere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til & slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

| stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket.

Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

{_.) Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Dreneringen er fra 1925.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette antas dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
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{_.) Terrengforhold

Overflatevann skal hurtigst mulig ledes vekk, for 3 unngd ungdvendig fuktbelastning pa drenering og bygningen for gvrig.
Ideelt sett bgr det i en avstand pa 3 m ut fra bygningen vaere god helling vekk fra bygningens grunnmur og konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
e Ytterligere undersgkelser anbefales.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1973 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Bygget har gjennomgdende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Oppsalveien 16 B, 0686 OSLO FIDENS AS ‘

Gnr 146 - Bnr 401 Olaf Helsets vei 5

0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Markedsvurdering

Registrerte omsetninger av sammenlignbare eiendommer i omradet har vist at markedsprisene normalt ligger pa niva med beregnet teknisk
verdi. Takstobjektet er vurdert pa tilsvarende niva etter relativt stort fradrag for slitasje og elde. Som det fremkommer i taksten har boligen en

del eldre komponenter med latent moderniseringsbehov.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS
1 Oppsalveien 16,0686 OSLO

186 m? 1902 5 sov 21-06-2022 13 500 000 14 400 000 14 400 000

stmarkveien 4C,

, 2 kveien 4C ,0687 OSLO

179 m? 1989 4 sov 05-06-2025 12 500 000 12 425 000 12 425 000
3 Kampheimveien 10B ,0685 OSLO

212 m? 1979 3 sov 17-03-2025 13 600 000 14 600 000 14 600 000
4 Tores vei 2 ,0687 OSLO

221 m? 1969 5sov 23-04-2023 13 000 000 13 200 000 13 200 000
5 Ulsrudveien 29B ,0690 OSLO

246 m? 1975 6 sov 18-05-2025 14 000 000 13 722 000 13722 000
6 @stbyfaret 12B ,0687 OSLO

191 m? 1975 3sov 19-06-2024 10 850 000 10 350 000 10350 000
; @stensjp terrasse 7A ,0686 OSLO

220 m? 1983 4 sov 25-08-2024 11 300 000 11 570 000 11570 000

Aagots vei 2B ,0687 OSLO
247 m? 1976 5 sov 21-04-2024 12 600 000 12 150 000 12 150 000

Om sammenlignbare salg

M? PRIS

77 419

69413

68 868

59729

55780

54188

52591

49 190

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vare betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk

Hovedbyggets BRA/BRA-i
297 m2/297 m?

Enebolig: Kjgkken, 2 Bad, 2 Soverom, 3 Gang, Entré,
Stue, 3 Bod, 3 Trapperom, Garderobe, Alkove

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 42 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 13 000 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Oppdragsnr.: 21813-25031 Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 13 000 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 13 000 000
Konklusjon markedsverdi 13 000 000
28.05.2025 Side: 18 av 27

standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte

forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgsnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Stipulerte normale vedlikeholdskostnader. Kr. 30000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 30 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 8 700 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 6 150 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2550 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Garasje Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 550 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 10450 000

Beregnet tomteverdi Kr. 10 450 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 13 000 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

N ||

Norsk takst

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

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

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift p& befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 21813-25031 Befaringsdato:
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Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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

bruk.

28.05.2025
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0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst
Enebolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1.Etasje 150 150 37
2.Etasje 93 93 31
Kjeller 54 54
SUM 297 68
SUM BRA 297
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.Etasie Kjgkken, Bad, 6 Soverom, 3 Gang, Entré,
£ras) Stue, Bod, 2 Trapperom, Garderobe
2 Ftasje Bad, 6 Soverom, Trapperom, Bod,
Alkove, 2 Gang
Kjeller Trapperom, 6 Boder, Gang
Kommentar
1. Etsaje:

Kjgkken, Bad, 6 Soverom, 3 Gang, Entré, Stue, Bod, 2 Trapperom og Garderobe.

Utgang fra stue til terrasse malt til ca. 24m?2.
Utgang fra soverom malt til ca. 12,16m?2.

2. Etasje:
Bad, 6 Soverom, Trapperom, Bod, 2 Gang og Alkove.

Utgang fra trapperom til terrasse malt til ca. 31,3m?2.

Kjeller:
Trapperom, 6 Boder og Gang

Det medfglger en garasje malt til ca. 32,8m? med en bod malt til ca.9m?.

Arealet er oppmalt innvendig (BRA). Malingene er utfgrt med laser avstandsmaler med ngyaktighet +/- 1mm. Maleren kontrolleres jevnlig.
Tallene er avrundet, dette kan gi avvik.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det er etablert nye soverom i 1. og 2. etasje ved oppfgring av lettvegger.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

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

Oppsalveien 16 B, 0686 OSLO FIDENSAS Y
Gnr 146 - Bnr 401 Olaf Helsets vei 5 |\ I I
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBT‘tAlT:I)kong sum [lerassey tﬁéz:)lkongareal
Etasje 33 33
Etasje 9 9
SUM 42
SUM BRA 42
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Garasje
Etasje Bod
Kommentar

Arealet er oppmalt innvendig (BRA). Malingene er utfgrt med laser avstandsmaler med ngyaktighet +/- 1mm. Maleren kontrolleres jevnlig.
Tallene er avrundet, dette kan gi avvik.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 254 43
Garasje 0 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.5.2025 Niklas Lorentzen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 146 401 0 1015.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Oppsalveien 16 B

Hjemmelshaver

Flottorp Kjell Noordin

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avigp : Offentlig

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et veletablert og barnevennlig boligomrade i bydel @stensjp i Oslo. Boligen har vestvendt terrasse med utsyn mot
@stensjgvannet. Omradet er attraktivt med kombinasjonen av sentral beliggenhet og tilbaketrukket atmosfaere.

Det er kort gangavstand til dagligvareforretninger, samt Oppsal senter som tilbyr et bredt utvalg av servicetiloud som matvareforretning,
apotek, frisgr og @vrige butikker. | tillegg er det kort kjgreavstand til flere stgrre kjgpesentre, blant annet Lambertseter, Manglerud, Bryn og
Bgler.

Boligen sogner til @stensjp barneskole og Skgyenasen ungdomsskole, som begge er populaere i omradet. Det finnes ogsa flere videregdende
skoler og bade kommunale og private barnehager i naeromradet.

Det er ca. fem minutters gange til Oppsal T-banestasjon med direkte forbindelse til Oslo sentrum (ca. 16 minutter reisetid), samt flere busstopp
med hyppige avganger i naeromradet.

Omradet har gode rekreasjonsmuligheter, med kort avstand til @stensjgvannet og tilhgrende turveier. Vannet benyttes ogsa til vinteraktiviteter

som skgyter og ski. Det er tilgang til turstier og lyslgyper i neerliggende skogsomrader. Det finnes ogsa et bredt tilbud av idrettsanlegg og
organisert aktivitet innenfor blant annet fotball, handball, ski og tennis.

Nnndragenr + 2121278021 Rafarinacdatn: 72 N 2NIK Qido: 24 au 27

Oppsalveien 16 B, 0686 OSLO FIDENS AS ‘
Gnr 146 - Bnr 401 Olaf Helsets vei 5 k I I

0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke

E kleeri o Nei

generklaering giennomgstt ei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oobbodraasnr.: 21813-25031

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

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for 4 kunne gjennomfgres.

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

Befarinasdato: 28.05.2025 Side: 26 av 27
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oobodraasnr.: 21813-25031

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vzere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

o Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/PA2911

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Befarinasdato: 28.05.2025 Side: 27 av 27

49



50

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Alf Gragnneflata
OPPSALVEIEN 16B

Dato: 09.01.2025

Deres ref:
Bestillingsnr.: 86503500
8237352

Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.146 BNR. 401

Vi viser til bestilling av 20250109 for OPPSALVEIEN 16B.

GNR. 146 BNR. 401

er, ifolge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 02.12.1970.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

1016 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Ferdigattest
[far mindre arbaider]

Arbeicets arl
Stettemur/Ejeller

Aubasdsaled

Oppsalveien 16 b.

e,

Matr r.
Gnr. 146, Bnr. 401. T9/102

[Myggherre = [TAnivarshavendy = |
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Oppsalveien 16 b

0SLO 6

LOF/EB = = -

ﬂ'ﬂ. januar 1982

Dt moddeles st man ved siste besiktigelse ov ovennavnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hengyn 1l de bygningsmessige farhald.

For bygningssjefen

S et =

0. Fjellanger

Fardigattesten cmfalter de bygningsmessige forhold sam! opparbeidelie av tomien og glolder ikka for installasjon av sanitasranlegg,
saniralvarmonnlegg, gais og elekirisitet,

L AT

15, RHOVOED, 000, FoAlE, —

OSLO KOMMUNE Ferdigattest

BYGNINGSKOMTROLLEN [for mindre arbeider)

Trondheimsveien 500 *207210

Arbaidals an ¥
Til og ombygging av viningshus.

Arbaldssied Mty nr dmar,

Oppsalveien 16, gnr.146, bnr.98. 62/2089

| Hygaharre b | [ hnvatthavanta -+

Herr LARS ANDERSEN Herr RAIFH GORDNER
Oppsalveien 16 Oppsalvelen 16

um-ﬁ- GELD-ﬁ-

ows 19 mars 1968,
ov/kel.

D! meddeles a1 man ved siste bosikligelis av ovennevnio arbeid ikke fant noo lovstridig med hensyn 1l de bygningsmessige forhold

_____ Z

TBygmingsinspeliee
0. Verndal.
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Vennligst fyll ut og send nedenstiende svarslipp til Plan- og
ygningsetaten.

klipp

Ref. : Ekspedisjon, @st
Mappenr. : B90100038

146/0401 Oppsalvn. 16 B

Bygcherre  : Svein Strem, Oppealvn. 16 B, 0686 OSLO
: FASADEENDRING - BOD

K. Arbeidet er ferdig. Mwwwmh.gﬁ;wﬂl.‘:
voer  Arbeidet er pdbeqymt og blir meldt ferdig senere.
«+.. Arbeidet er ikke lenger aktuelt. Saken kan utgd

225, oednd S,

Dato

Trandheimsweien 5, 0560 O5L0. Telofon: 22 66 20 20 Telelax: 22 66 25 65
Publikumseksp,: 9.00 - 14,30, Konferansetid: Mandag,onsdog, fredag k. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 020 80150
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Oslo kommune

Wilses gate 4
0178 OSLO

Plan- og bygningsetaten

ARKITEKTENE DAHL & MYRHOL AS

Deres ref.: Var ref.: 201600044-14
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: OPPSALVEIEN 16B
Tiltakshaver: KJELL NOORDIN FLOTTORP

Saksbeh.: Aleksander Stein Engvoll

Eiendom: 146/401/0/0

Dato: 18.05.2017
Arkivkode: 531

Adresse: ROSENHOFFGATA 2 G, 0569

OSLO
_ Soker: ARKITEKTENE DAHL & MYRHOL Adresse:
AS
Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: ~ Tilbygg

Ferdigattest

Wilses gate 4, 0178 OSLO

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 11.05.2017 bekrefter at alle krav og betingelser
som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. Pé dette

Ser

Kopi til:

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter

Aleksander Stein Engvoll - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 18.05.2017 av:

grunnlag gis ferdigattesten.
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201600044
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Situasjonsplan A-1.01 04.12.2015 |1/12

Plan kjeller A-2.01 09.12.2015 |1/13

Langsnitt A-22.01 09.12.2015 |1/14

Fasade vest A-23.01 09.12.2015 |1/15

Klageadgang

Dette vedtaket kan péklages, og fristen for a klage er tre uker. Se vare nettsider
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon.

M)iiiss  www.oslo.kommune.no/pbe
T
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postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Postadresse:
Boks 364 Sentrum

Besgksadresse: Sentralbord, tif:

Vahls gate 1 Kundesenteret, tif:

21802180
23491000
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S-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMAHUSOMRADER | OSLOS YTRE BY,(SMAHUSPLANEN). Ny § 6,
7,8,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,
vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, VO40711, V121214, V240614, V021012,

V051114

Dokumentet bestar av 10 side(r) inkludert denne.

b . Bespksadresse:
Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune gi?i%f:fi’. 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
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OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (VI71108).

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og
gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av bergrte automatisk fredete kulturminner sikres
for spknad om tiltak kan behandles.

Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711)

Smda reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281).
Slik at det foretas arkeologisk underspkelse, for at bergrte automatisk fredete kulturminner
ivaretas og sikres for tiltak igangsettes".

Se endret reg.best., vedt.02.10.2012 (V021012)

Sma reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
undersgkelse for at bergrte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres for tiltak
igangsettes.

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614)

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de bergrte
automatisk fredete kulturminner, id 170362, fpr iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt
med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter spknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av
den arkeologiske undersgkelsen kan fastsettes.

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (V051114)

For iverksetting av byggetiltak som bergrer kulturminne id 176633 i Nils Lauritssgns vei 18 skal
det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes for utgravningen
gjennomfores i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjor en fare for a pafpre kulturminne skade, jf. avmerking pa kart datert 10. september
2014.

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfores slik at
omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes.

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY
(S-4220) (Med endrede §§ 6, 7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20).

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket BOP-
200401057 (i malestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.

§ 2 Reguleringsformal

Omradet reguleres til byggeomrade for boliger. Innenfor planomradet opprettholdes gjeldende
reguleringsplaner for andre formal enn byggeomrader for boliger.

Automatisk fredete kulturminner som er avmerket pa plankartet reguleres til spesialomrader
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og a opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter. Planen
skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

§ 4 Bebyggelsesplan
Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppfgres pa grunnlag av godkjent
bebyggelsesplan.

§ 5 Utomhusplan

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise bade
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt
opparbeiding av utearealene.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan ma
vare utfgrt for midlertidig brukstillatelse gis.

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til
dokumentasjon.

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Naromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.
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Folgende definisjoner legges til grunn:

a. Med nazromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
av figur la-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert neeromrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

i
i

[T |1

Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
Neeromrdde der tiltak ligger Neromrdde der tiltak liggeri  Neeromrade der tiltak ligger bak
langs vei/gate vei-/gatekryss bebyggelse langs vei/gate

b. Med bebyggelsesstruktur menes maten bygningene er plassert og gruppert pa den enkelte
eiendom, i forhold til bebyggelsen i neeromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og grgntdrag.

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i n&eromradet har lik
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.

d. Med grentdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer.

6.2

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur
for eiendommer langs samme side av vei i n&romradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer veare fgrende.

I omrader med stgrre bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i
volumer av tilsvarende st@rrelse.

6.3
Tiltak innenfor neeromrader med enhetlig bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne. Der
bebyggelsen i neeromradet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.

Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige omrader kan tillates, dersom denne kan viderefgres
over flere eiendommer i n&romradet pa en slik mate at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.

6.4
I nzeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde omradet sammen.

6.5
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for a oppna hgyere utnyttelse, annen

plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for

tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

Fglgende unntak tillates:
a. Pa flate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vare 0,5 meter.
b. For skranende tomter med fall 1:6 — 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1 meter.
c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1,5 meter.

Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og ¢ skal maksimal utstrekning og minste
avstand mellom terrenginngrepene vare 6 m i terrengets fallretning.

Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke
etableres stgttemurer, fyllinger, og/eller skjeringer med samlet hgyde pa mer enn 0,5 meter
narmere enn 4 meter fra nabogrense.

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

6.6
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BY A), kan opparbeides med harde,
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom.

6.7

Nye tiltak skal plasseres slik at stgrre treer bevares. Med stgrre treer menes treer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
neromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:
Hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform
og/eller materialbruk skal vare et av elementene.

I nzzromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

Ved behandlingen av sgknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal
spgrsmalet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren).

Der det er enkeltbygg av serlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngar i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal vere fgrende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen pa
eiendommen samlet far en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin
hovedfasade.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak
bergrer lukkede elver eller bekker skal gjenapning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomfgres n@rmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

I omrader markert A pa plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pa plankartet.

I omrader pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 “Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pa plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse omradene kan det likevel
tillates brygge, utenfor byggegrense, pa inntil 8 m2 pr. eiendom. Stgrste lengde langs strandlinje
skal ikke overstige 6 meter. Stgrste lengde fra strandlinje, eller stgrste utstikk fra strandlinje ved
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn
ferdsel pa sjgen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt. Omrader langs bekkedrag
(markert A pa plankartet) og omrader pa Bygdgy (markert B pa plankartet) som ikke omfattes av
S-4726, ”Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %.

Fglgende hgyder tillates:

a. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak
tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse
med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder males ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males som vist
pa figur 2a og 2b:
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Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neromradet har gesims- og
mgnehgyder som overstiger de angitte hgyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan
kommunen ut fra disse hgydene fastsette gesims- og mgnehgyde for det omsgkte tiltaket
opp til den hgyde som er dominerende for omradet.

I sgknad om tiltak skal gesims- og mgnehgyder, samt hgyder for eksisterende og planert terreng
angis med kotetall.

Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt
utgjore 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstdende, i carport eller garasje, skal veere minimum 18 m2
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 %
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge pa terreng og vare felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke vare overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en
minstestgrrelse pa 2,5 x 5,0 meter.

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

Minste tomtestgrrelse skal vere 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan-
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig.

c. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype.

Arealnormen gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa eiendommer hvor det
skal gjennomfgres tiltak. Arealnormen gjelder ogsa ved endring av antall eller stgrrelse pa
leiligheter 1 eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal vere pa terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal.
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og stgy/andre miljgbelastninger, skal
vare egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 — 4 boenheter skal
uteoppholdsareal pa terreng innbefatte ett samlet areal med en minste stgrrelse pa 8 x 8 meter per
boenhet.

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet vare et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment a tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for
Oslo kommune, apen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens
pavirkning pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfgrt gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§15 Stay

Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy,
ma plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva foreligge sammen med sgknad om
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle
stgybeskyttelsestiltak skal vere ferdig opparbeidede fgr midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omrader der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles
eller bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.
§ 18 Automatisk fredete kulturminner - forholdet til lov om kulturminner og

rekkefolgebestemmelser

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes 1 henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, ma forholdet til automatisk fredete
kulturminner vare avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette innebarer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket ma registreres. Hvor
slike kulturminner pavises ma kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis
og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen ma fglge opp
med ngdvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes
ikke a medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa naeromradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pa omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngar i reguleringsformalet.

§ 20 Dokumentasjon
Seknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av neromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende trer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

c. Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering pa eiendommen i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.

e. Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neromradet.

f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol ved
jevndggn kl. 15:00, samt miljgbelastninger, herunder lokale trafikkforhold.

g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.

h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i1 konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

1. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre trer og terreng i byggeperioden.

k. Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

—

Der kommunen finner det ngdvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle
kravene til dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,
revidert ved
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238,
byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem

ooy Oslo kommune
© Plan- og bygningsetaten
Oslo

%ﬁ#’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJ@OP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjgr oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder fglgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebzrer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker & bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a fglge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til & disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet mé regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.
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*sregulert kotehoyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Reguleringskart

Ekvidistanse 1m

- K gjelder vertil iva 2 (dvs. pab iva).
Dato: 09.01.2025 - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
Bruker: FME — Natur g i for kar i Se eget kart.
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Ei ing. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 137225/ 86503500

Deres ref.: 13712/ SUPERMEGLER

Heoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Adresse: OPPSALVEIEN 16B

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 146/401
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turvei/skileype

70 - Felles avkjersel

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

622 - Areal avsatt til kormmunaltekn. anl.

£/ BBT - Spesialomrade bevaring friomrade
P 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
312 - Fortau

317 - Offentlig gang-'sykkelvei
— — — = 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalgrense

Forelepig plan
= = == Plangrense (gammel lov)

—— —— Grense for bebyggelse

— — Byggegrense

— — — — Beregnet senterlinje veg
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Naturmangfold Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
Osl_o bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 09.01.2025 — Skraverte felter hvor det er regi: t reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
R (red) eller i i (sort). Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME A - Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til
Malestokk 1:1000 byggesak.

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Heoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

PlottID/Best.nr: 137225/ 86503500

Deres ref.: 13712/ SUPERMEGLER

Adresse: OPPSALVEIEN 16B

Kommentar:

Gnr/Bnr: 146/401
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Ly

, Oslo
Dato: 09.01.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 137225/86503500

Deres ref.: 13712/ SUPERMEGLER

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

kart, se Planinnsyn - https://0od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

===mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

m— == Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

== = == = Banetrase (ikke juridisk)

fmtette Fjordltrikk (ikke juridisk)

== m = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
prm———

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

AN RN RN ENoNmeang

K H570 - Bevaring kulturmiljg

j H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

j H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
j H810 _2 - Krav om felles planlegging

j H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
j H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

j H110 - Nedlagsfelt drikkevann

_l H190 - Andre sikringssoner

: H310_1 - Kvikkleire

: H310_2 - Steinsprang

: H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom

Cotold
W / H390 - Deponi

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sist revidert 23.07.2013

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. loven gjelder for alt
naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs mal om en
miljemessig barekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delesgknad mé du sjekke om det er registrert biologisk mangfold pa
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert
biologisk mangfold vil dette fremga i form av tekst pa reguleringskart som kjopes i etatens kundesenter
eller bestilles pa internett. Det vil i slike saker ogsé folge med et eget kartblad der biologisk mangfold er
markert med redt (red skravur i kommunens kartlesning Plan Web).

Uttalelse fra Bymiljeetaten ved Miljodivisjonen

Bymiljegetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. Dersom det
er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal det foreligge uttalelse
fra Bymiljoetaten for soknad behandles. Plan- og bygningsetaten oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig seker til
a innhente uttalelse i forkant av at bygge seknad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra
Bymiljeetaten ved innsendelse av bygge seknad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til
Bymiljeetaten til uttalelse. Dette kan forlenge saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven — krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i §§ 8-12
Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved
uteving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver kunnskapsgrunnlag, fere-var-
prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av kostnader ved miljeforringelse samt
krav om miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses pa
www.lovdata.no.

Loven er serlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert i
reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes sarskilt i bygge- og delesaken. Dette gjelder blant
annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt for nml tradte i kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets konsekvenser for
det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive anleggsveier, riggomréder,
deponiomrader, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og andre infrastrukturtiltak. Plan- og
bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av naturmangfold mot andre viktige
samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et serskilt vern. Dette gjelder artene
dragehode, dverggés, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblévinge, red skogfrue og
svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr 517-524)

Enhver form for uttak, skade eller edeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Fylkesmannen er
forvaltningsmyndighet (med unntak av dverggés der Miljedirektoratet er forvaltningsmyndighet).

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001 MVA

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade mé det sekes om
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggeseknaden avvises. Plan- og
bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden for den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljefaktorene som virker
der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker, kalklindeskog og
kalksjoer.

Det skal tas saerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens utbredelse
og egkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster og innebzarer at i
avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sé skal hensynet til forekomsten veie tyngre dersom
det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte
naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:
e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas serskilt hensyn til forekomsten.
e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens utbredelse og
tilstand.

Kravet om at det skal "tas sarskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en byggesak
dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens gkologiske tilstand.
Det kan imidlertid vere tilstrekkelig at det settes nermere vilkar for gjennomferingen av et tiltak.
Eventuelle kostnader for gjennomferingen av et slikt tiltak er tiltakshavers ansvar.

Miljedirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte arter. Se -
www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bererer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, skal
kommunen kunngjere dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under tema
Naturmangfold — www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo
Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
1 kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge er
registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre steder i
landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og restbiotoper i
byggesonen (for eksempel rike edellovskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med storst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i byggesonen. Store
naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. Grennstruktur i byggesonen er derfor
ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen
naturtypene viktig ferskvannslokalitet, dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt
lavlandsmyr, kalkskog, gammelskog, rik edellovskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trcer
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@ Oslo 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

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com).

Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for 3 varsle naboene, i nettlgsningen var
Nabovarsel pa Oslo kommunes nettsider.

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 3 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
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres
fortlgpende i saksinnsyn pa var nettside. Ved spgrsmal, vennligst ta kontakt med vart kundesenter.

Viktig for produkter i pdf
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig malestokk, ma fglgende
innstillinger gjgres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11):

e «Faktisk stgrrelse» ma velges under «Sideskalering og — handtering» i norsk versjon.
e «None» ma velges under «Page scaling» i engelsk versjon.

| versjon 9 ma «Page scaling/ sideskalering» settes til «xnone/ faktisk stgrrelse».

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke stgtter vare produkter.
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Ordrenummer: 196794
Leveransetype: Ferdigattest

Dokumentene er kontrollert: 13.01.2025

Kontrollert av: CA

Adresse: OPPSALVEIEN 16B
Postadresse: 0686 OSLO
Matrikkel: 0301-146/401

Ordrenummer: 196794
Leveransetype: Plantegninger ( Enebolig )

Dokumentene er kontrollert: 13.01.2025

Kontrollert av: CA

Adresse: OPPSALVEIEN 16B
Postadresse: 0686 OSLO
Matrikkel: 0301-146/401

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrgrende denne bestilling, benytt ordrenummer: 196794

post@ferdigattest.net - 2025 © Ferdigattest DA

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrgrende denne bestilling, benytt ordrenummer: 196794
post@ferdigattest.net - 2025 © Ferdigattest DA
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gﬁy Oslo

S-611

Regulering av @stensjobanens forlengelse fra Oppsal til Bgler stasjon, samt regulerings- og
bebyggelsesplaner for deler avomradet Oppsalveien-@stensjoveien-Ulsrudveien-@stmarkveien-

Haakon Tveters vei, Oslo.

Vedtaksdato: 07.11.1955

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 195501380

Lovverk: BL 1924

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V200960, V271056, V181164, V140861N2, V240958,
V241263,V230560,V271162,V280159,V280760,51360,V161258,V081256, V061056,
V311063, V030965, V260956N3, V121061, 38260, 60360, V010665, V190760N2

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

" Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

S-611

VEDTEKTER i forbindelse med regulerings- og bebyggelsesplanen for deler av omradet begrenset av
Oppsalveien - Ostensjgveien - Ulsrudveien - @stmarkveien - Haakon Tveters vei.

A. Industribebyggelse nord for Oppsalveien.

§ 1.Industribebyggelsen skal oppfares av brannfaste materialer og kan oppferes i inntil 3 etasjer.
§ 2. Sammenhengende bygg skal ha ens gesimshgyde og ens takvinkel.

§ 3. Utnyttelsesgraden skal veere maks. 0,8.

§ 4. Atkomst forutsettes anordnet som vist pa planen.

§ 5. Industriens art skal i hvert tilfelle godkjennes av byplanradet. Anlegg som ved lukt, rak eller stay m.v. kan
virke sjenerende for omgivelsene tillates ikke.

B. Boligbebyggelse m.v. syd for Oppsalveien.

§ 6.0mradet bebygges med apen bebyggelse pa maks. 2 etasjer.
§ 7. Gesimshgyden mé ikke vaere over 7 m, mgnehayden ikke over 9 m og takvinkelen maks. 30 grader.

§ 8. Andre uthus enn garasjer tillates ikke. Garasjene kan hvor terrenget tillater det, legges i vaningshusets
kjeller.

§ 9.Bygningenes takvinkel og farge samt farge pa eventuelle gjerder ma godkjennes av bygningskontrollen.
§ 10. Ingen tomt ma beplantes med treer som kan virke sjenerende for naboene.

C. Fellesbestemmelser.

§ 11. Mot regulert vei og mot nabo kan det settes opp gjerder etter naermere anvisninger av byplankontoret.
§ 12. Selger av tomt er ikke berettiget til & etablere forhold som strider mot disse vedtekter.

§ 13. Unntak fra disse vedtekter kan hvor saerlige grunner taler for det, tillates av byplanradet (evt.
bygningsradet) innenfor rammen av bygningsloven og de alm. bygningsvedtekter for Oslo.

Forgvrig gjelder bestemmelsene i bygningsloven og de alm. bygningsvedtekter for Oslo.
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ENERGIATTEST

Adresse Oppsalveien 16B
Postnummer 0686

Sted osLo
Kommunenavn OSLO
Gardsnummer 146
Bruksnummer 401
Seksjonsnummer

Andelsnummer =
Festenummer

Bygningsnummer 80662157

Bruksenhetsnummer
Merkenummer Energiattest-2025-140092
Dato 25.06.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,

og kan forklare avvik mellom beregnet og mait

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt

dersom:

Gode energivaner

Ved 4 folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,

anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lsgnnsomme.

Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Termografering og tetthetsproving
- Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak mé skje i samsvar

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1985
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 339
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Mekanisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitktedtetitlenjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.

103



104

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 2: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 3: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 5: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Brukertiltak

Tiltak 6: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjeling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 7: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i dpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare

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

Tiltak 15: Tiltak utenders

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

Tiltak 16: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utendors

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig.

Tiltak 20: Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 21: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 22: Montering av peisinnsats i apen peis

| dpen peis (murt peis uten stapejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved a
montere et lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette darer) reduseres varmetapet og energien i veden
utnyttes mer effektivt - opptil 75 % virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
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11Itak Z24: Montere urstyring pa avtrekksvitter / ventilasjonsaniegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller N OTATE R

max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger ber ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 25: Montere blafrespjeld Pa KJSKKENVENLIAtor L ————a et e et e et ettt a et ee s ee st esseasesasesasees .

Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 26: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at Iuftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan

vurderes a installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastiuften. Nytt anlegg Med DAAe ettt ettt ettt et e st b et ek e st e s e Rt e s e Rt et e s e Rt et e A e Rt ese s et oA e At At eAe st et es e At s eAea et esen et ese st eseae At et eseAteseseateseseAteseseasehesea s e b e s st ese st esestetesesaesesantesan .
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et

vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak pa saniteranlegg

Tiltak 27: Isolere varmtvannsrgr

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.
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BUDSKJEMA

Oppsalveien 16B

Adresse: Oppsalveien 16B, 0686 Oslo Kontaktperson: UIf Johansson
TIf: 936 67 333
Epost: ulf@eiendomsnokkelen.no
Undertegnede 1: Fpnr.:
Undertegnede 2: Fpnr.:
Adresse: Postnr.sted:
E-post 1: E-post 2:
TIf 1: TIf 2: Hjem tif:
Gir herved bindene bud stort, kr kroner

P& overnevnte eiendom med tillegg av omkostninger

FINANSIERINGSPLAN:

Langiver: Kontaktperson:
TIf:
Egenkapital: Kr:

KRYSS AV HER, DEROSM DU @NSKER

[ En uforbindtlig prisvurdering p& n&veerende bolig.
[J Et uforbindtlig tilbud p& boligkjeperforsikring

EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER:

KI.

@nsket overtagelsestidspunkt: J—
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 (akseptfrist)

Budet gjelder til og med den

Undertegnede bekrefter & ha lest opplysninger og salgsvilkar som fremkommer i salgsoppgaven datert . Undertegnede er kjent med at selgeren star
fritt til & godta eller forkaste ethvert bud og er klar over at handelen er juridisk bindene for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Budet
kan ikke trekkes tilbake innen akseptfristen dersom selger er gjort kjent med budet. Dersom undertegnede ikke blir kjgper av denne eiendommen, vil kjigperen
far opplysninger om min identitet.

Undertegnede budgivere (hvis flere) gir hverandre gjensidig representasjonsfullmakt. Dette innebzerer at megler kan forholde seg til hvem som helst av oss
med tanke pa informasjon om bud, endringer i bud fra var side samt informasjon om avslag eller aksept.

Sted/dato — __ Budgivers underskrift Budgiverens underskrift

DETTE BGR DU VITE OM BUDGIVING NAR DU SKAL LEGGE INN BUD PA EN EIENDOM

EIENDOMSNOKKELEN FORMIDLER:

(Nedenstaende er basert pa kravene i eiendomsmeglingsforskriftens §§ 6-2 og 6-3)

Alle bud og budrelatert kommunikasjon med megler skal forega skriftlig. Megler har ikke anledning til & formidle opplysninger om
bud som ikke er gitt skriftlig. Megler vil likevel gi deg opplysninger og rad underveis i prosessen. Dette behgver ikke gjeres skriftlig.

For & sikre at du ikke "glipper” i budrunden pa grunn av formelle feil, ma du felge disse reglene:

For avrig vises det til "Bransjenorm for budgiving” p& Eiendomsngkkelens budskjema. Bransjenormen gir deg ogsa informasjon

Gi kun skriftlige bud. Det samme gjelder
budforhgyelser og motbud. Budet ma ha
tilstrekkelig lang akseptfrist. Uansett beor ikke
budet ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis.

Det forste budet skal inngis pa
Eiendomsngkkelens budskjema, péafert din
signatur. Der skal referanse til salgsoppgaven for
eiendommen fremkomme.

Samtidig med at du inngir ferste bud ma du
legitimere deg. Det kan gjores ved at du sender
kopi av gyldig legitimasjon (dvs. bankkort,

pass eller farerkort) til megler sammen med ditt
forste bud, eller du viser legitimasjon til megler
direkte. Farerkort anbefales dersom du sender
legitimasjon via SMS eller epost.

Dersom dere er to eller flere som skal kjope
sammen, ma samtlige budgivere undertegne
budskjemaet og legitimere seg.

Det kan i budskjemaet gis gjensidig fullmakt til &
forhaye budet pa vegne av hverandre. Dersom
ikke slik fullmakt gis, ma& samtlige budgivere
undertegne budskjemaet og legitimere seg.

som er viktig & sette seg inn i fer du gir bud.

[ Du kan velge mellom felgende nér du skal sende

bud: Innlevere direkte til megler per epost, faks-
og telefonnummer til det aktuelle kontoret finner
du i budskjemaet og i salgsoppgaven.

Bud som inngis utenom ordinaer arbeidstid kan
ikke forventes behandlet for neste ordinzere
arbeidsdag.

Du har selv ansvaret for at ditt bud kommer frem
til megleren. Megleren vil straks budet er mottatt
bekrefte dette skriftlig til deg. Far du ikke slik
bekreftelse, ber du ringe megleren for & sjekke
om budet er mottatt.

Selger vil gi sin aksept av bud skriftlig til
megleren, som sa videreformidler aksepten til
den budgiver som far aksept pa budet, med
informasjon til gvrige budgivere og interessenter.

eiendomsnekkelen
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eiendomsnokkelen

www.elendomshokkelen.no




