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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner felger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte
unntak.

Arealmaling er utfert etter «takstbransjens retningslinjer for arealmaling - 2014» (NS 3940:2012), for
31.12.2023, og vurdert etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en overgangsperiode er begge
arealer oppgitt i rapportene.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referanseniva.

» Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

» Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utferelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

« Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & underseke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Behyggelse

Bolig over fire etasjeplan med henholdsvis kjeller, 1,- 2. etasje og loft.
Utebod pa bakkeplan.

Standard
Velholdt bolig med ny og noe eldre standard. Boligen gjennomgikk omfattende oppgraderinger i perioden 2017-2022.

ringer

Folgende oppgraderinger er i falge eier utfert i den senere tid:

2024: Utskifting av bergvarmepumpe.

2022:

- Etterisolering av yttervegger fra utsiden.

- Bytte av vinduer og verandaderer. Enkelte vinduer i kjeller og loft er ikke byttet.

- Ny utvendig kledning.

2020:
- Ny drenering pa est og sydvendt fasade av boligen under hele terrasse i trekonstruksjon.
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- Ny terrasse pa @stsiden av boligen.

- Avretting av plenareal.

2017:

- Nye innvendige overflater.

- Nye innvendige derer.

- Nytt elektrisk anlegg.

- Nytt vaskerom og to bad.

- Nytt reropplegg for varmt.-kaldtvann.
- Ny varmtvannsbereder.

- Nye innvendige trapper mellom 1.- 2. etasje og loft.

Referanseniva

Boligen er oppfert i 1937, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldershetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

m vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater er ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering. Det vises for gvrig til detaljert teknisk tilstandsheskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

Vatromsgulv (Vaskerom / Kjeller)

Utstyr for saniteerinstallasjoner (Wc / 1. etasje)

Utstyr for saniteerinstallasjoner (Loftstue / Loftetasje)
e Drenering

Yttervegger

Taktekking og membraner
Utvendig beslag

Ytterder

Vinduer

Balkonger, terrasser ol.

Gulv pa grunn

Rom under terreng

Ventilasjon

Etasjeskiller

Trapper

Overflater pa innvendige gulv

Utvendig solavskjerming
Tilstandsgrad 3:

e Vindu - utbedring estimert til kr. 15 000 - 30 000,-
¢ Rekkverk og annen fallsikring - utbedring estimert til kr. 20 000 - 40 000,

Totalestimat utbedringer: kr. 35 000 - 70 000,-
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Arne Sersdahl

Takstmenn: Daniel Aas

Befaring/tilstede: Eier: Arne Sersdahl, Takstmann: Daniel Aas
Eiend o

Eiend.betegnelse: Enebolig

Tilknytning vann: Offentlig, via privat stikk.

Tilknytning avlep: Offentlig, via privat stikk.
Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 301 Oslo Gnr: 75 Bnr: 586
Eiet/festet: Eiet

Areal: 1049.6 m?

Hjemmelshaver: Arne Sersdahl & Eva Schei

Adresse: Tryms vei 7, 0588 Oslo

Kilder og vedlegg
Dokument/kilde:
Eier

Egenerkleering

Ambita infoland

Godkjente
plantegninger

Dato:
23/09/2025
21/09/2025

22/09/2025

29/09/2025

Kommentar:

Tegninger loft:

2018 Tegning 1.-2.

etasje: 2017
Tegning kjeller:
1990

Status:
Opplysninger gitt av eier under befaring.
Eiers egenerkleaering er mottatt.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel, tomteareal og byggear er oppgitt
ved elektronisk grunnbok, Ambita, Norges
eiendommer.

Godkjente plantegninger er mottatt.

Sider: Vedlagt:
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Bygninger pa eiendommen

Enebolig

Bygningsdata
Byggeéar

Bolig 1937, med tilbygg fra 1990. Garasjedel fra 1990

Arealer 40:2012

Etasje Bruksareal (BRA)  Primaerareal (P-ROM) g%kh‘}[?d“’mwal (Be

Kjeller 146 70 76

1. etasje 138 132 6

2. etasje 123 123 0

Loftetasje 46 46 0

Sum bolig: 453 371 82
Romfordeling

Etasje Primeerareal (P-ROM) Sekundaerareal (S-ROM)

Kjeller Vaskerom, Trapperom, Trimrom, To ganger To boder, Garasjerom

1. etasje Wc, Entré, Gang, Soverom, Stue, Kjekken, Innredet rom Bod, Matbod

2. etasje Bad, Bad 2, Hall, Fire soverom, Omkledningsrom

Loftetasje Loftstue
Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent

I e MR

Kjeller 146 0 0 0

1. etasje 138 0 0 94

2. etasje 123 0 0 6

Loftetasje 46 0 0 13

Sum bolig: 453 0 0 113

Sum BRA: 453
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Romfordeling

BRA-b
. 2 BRA-e (eksternt .
Etasje BRA-i (internt bruksareal) bruksareal) (innglasset
balkong)
Kjeller Vaskerom, Trapperom, Trimrom, To ganger, To boder,
Garasjerom
1. etasje We, Entré, Gang, Soverom, Stue, Kjekken, Innredet
rom, Bod, Matbod
2. etasje Bad, Bad 2, Hall, Fire soverom, Omkledningsrom
Loftetasje Loftstue
Kommen!

Malingen er utfart ved bruk av Leica BLK2GO laserskanner, og arealberegningen er utarbeidet av Exact Geo Survey AS.
Det oppgitte arealet i tilstandsrapporten er hentet fra mélesertifikat levert av Exact Geo Survey AS. Tyder AS kan ikke
holdes ansvarlig for eventuelle avvik i de angitte arealene.

Utebod

Bygningsdata

Arealer NS3940:2012
Etasje Bruksareal (BRA)  Primarareal (P-ROM) li%kh‘}[?damreal 5
1. etasje 18 0 18
Sum bolig: 18 0 18
Romfordeling
Etasje Primeerareal (P-ROM) Sekundeerareal (S-ROM)
1. etasje Utebod
Ar r N 40:202
Etasje BRA Apent
BRA-i (internt BRA-e (eksternt BRA-b (innglasset
bruksareal) bruksareal) balkong) Apent areal (TBA)
1. etasje 0 18 0 0
Sum bolig: 0 18 0 0
Sum BRA: 18
Romfordeling
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (innglasset balkong)
1. etasje Utebod
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Kommentar areal

Malingen er utfert ved bruk av Leica BLK2GO laserskanner, og arealberegningen er utarbeidet av Exact Geo Survey AS.
Det oppgitte arealet i tilstandsrapporten er hentet fra malesertifikat levert av Exact Geo Survey AS. Tyder AS kan ikke
holdes ansvarlig for eventuelle avvik i de angitte arealene.
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Enebolig

Lovlighet

Beskrivelse: Godkjente plantegninger over kjeller fra 1990 er kontrollert opp mot dagens planlgsning,
men det er registrert felgende avvik:
- Den sterste gangen i kjelleren er omtalt som arkiv i originale tegningene.
- Den minste gangen er opprinnelig omtalt som oppvaring sportsutstyr.
Rombeskrivelse er utfert i forhold til dagens bruk av rommene. Dagens bruk av rom
samsvarer ikke med godkjente byggetegninger. Det vil si at dagens planlgsning ikke er
godkjent i kommunen, og det anbefales derfor & byggemelde kjelleren slik planlgsningen er i
dag.

Boligens godkjente plantegninger fra 2017 & 2018 over 1.- 2. etasje og loft samsvarer med
dagens planlgsning.

Felgende ferdigattest er fremvist:

23.02-1935 for véningshus,

25.02-1980 for innbygging av veranda og utskrift av vinduer.
05.10-1995 for etablering av garasjedel.

05-10-1995 for tilbygg/ombygging av enebolig.

27.02-2019 for endring/reparasjon av bygningstekniske installasjoner.
16.01-2019 for rehabilitering av pipe.

01.03-2019 for bruksendring av loft fra tilleggsdel til hoveddel.

Dokumentasjon pé utferte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:
Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfart av kvalifiserte hdndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av

kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de handverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er fremvist hilder tatt av entreprengr under oppussing av som tidligere nevnt under
befaring.
Samsvarserklaering er fremvist fra Baerum Tak & membran for legging av gulv membran pa
to bad.
FDV dokumentasjon for sluk, dusj, blandebatteri servant, blandebatteri badekar, innebygget
sisterne, wc og rer er fremvist,
Faktura for utskiftning av bergvarempumpe er fremvist.
Faktura for etterisolering, ny kledning og vinduer er fremvist.
Det er fremvist faktura og bilder for ny drenering pé deler av boligen, ny terrasse og
utarbeiding av plenareal.

Samsvarserklaering signert og datert 15.10-2017 er fremvist for folgende arbeider:
Rehabilitering av enebolig. Nytt elektrisk anlegg i alle etasjer. Ny belysning. Nytt
sikringsskap.

nnforhol fi menter

Her vurderes bygningens fundamentering dersom dette er kjent. Fundamenter undersgkes visuelt dersom fundamentering
er synlig. Undersekelser/tilstandsvurdering i forbindelse med grunnforhold er ikke foretatt. Type byggegrunn er oppgitt
dersom dette er kjent.

Fundamenter

Beskrivelse: Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke kjent/undersgkt.
Tilstandsvurdering: Tilstandsvurdering er ikke utfert da forhold ikke lar seg avdekke ved visuell
befaring. U
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Utvendig drenering og terrengforhold

Vurderingen omhandler drenering av vann bort fra bygningen og utvendig fuktsikring av grunnmuren. Det er foretatt
vurdering i forbindelse med fukt pd innside av grunnmur, der dette er hensiktsmessig/mulig. Tilstandsvurdering er ogsd
vurdert ut fra alder, i forhold til forventet levetid for dreneringen og fuktsikringen.

Under terrengforhold vurderes det om det er tilstrekkelig fall pa terrenget fra bygningen, samt om vann fra nedlepsrer er
ledet bort fra bygningen.

Drenering
Beskrivelse: Drenering under terrasse i tre ble lagt ny i 2020. @vrig del av dreneringen er av eldre dato.
Tilstandsvurdering: Fuktindikator er anvendt pa grunnmurens innside. Det er pavist indikasjoner pa

fukt i vegger og gulv i kjeller, forholdet er ikke uvanlig i eldre grunnmurer.
Arsaken til dette er sannsynligvis manglende funksjon pa drenering og fuktsikring
av grunnmur.

TG 2 er gitt pa grunn av alder og manglende funksjon pa drenering og fuktsikring
av grunnmur. Nevnte forhold gir ekt risiko for forheyede fuktnivaer i gulv pa grunn
og yttervegger under terreng, som kan medfere fuktproblematikk i nevnte

konstruksjoner.
Terrengforhold rundt boligen
Beskrivelse: Terreng bestaende av pleanareal, skifer, beplantning og asfaltert gardplass.
Tilstandsvurdering: Terrengforhold rundt boligen er visuelt besiktiget og vurdert tilfredsstillende i

forbindelse med helning ut fra grunnmur. TG: 1

Yitervegger og utvendige fasader

Punktet omfatter en beskrivelse og vurdering av ytterveggene og fasadene pd bygningen. Vurderingen er i hovedsak visuell
besiktigelse av utvendige fasader, og omhandler i hovedsak sprekker, slitasje, skader og feil utforelse.

Det er ikke benyttet stige eller lift for d vurdere fasadene.

Selve konstruksjonsoppbyggingen er ikke kontrollert dersom dette krever destruktive inngrep.

Eventuell isolering er ikke vurdert, da dette ligger skjult uten mulighet for kontroll.

Yttervegger
Beskrivelse: Garasje har grunnmur/yttervegger i lettklinkerbetong.

Boligen har grunnmur i betong. Bygningen har yttervegger over grunnmur i reisverk.
Tilstandsvurdering: Selve konstruksjonsoppbyggingen lar seg ikke kontrollere ved visuell befaring, og

tilstandsvurdering er derfor basert pa alder og ytre observasjoner. Det forutsettes
at konstruksjonsoppbyggingen er oppfart etter gjeldene forskrifter pa tidspunkt for
oppfering av bygningen. Aldershetraktning foretas ikke av skjult bindingsverk.

Det er observert en horisontal sprekk pa grunnmuren mellom garasje og gang i
kjeller. En horisontal sprekk i grunnmuren er et tegn pa heyt jordtrykk fra terreng.
Jordtrykk vil kunne trykke grunnmuren innover og gulv oppover. For & minske
jordtrykket mot grunnmuren ber det graves opp terreng og erstatte dette med lette
fyllmasser.

Det er observert saltutslag pa grunnmurens overflate i bod og garasje. Saltutslag
kan forekomme av kondens eller nar fuktighet trenger gjennom konstruksjoner og
transporterer saltmineraler ut til overflaten. Det ber pa generelt grunnlag
lokaliseres hvor arsaken befinner seg og eliminere denne. Forholdet ma sees i
sammenheng med “drenering”.

Utvendig kledning

Beskrivelse: Yttervegger er kledd med liggende malt trepanel. Det er observert museband og lufting bak
panelet.
Tilstandsvurdering:
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Takkonstruksjon, taktekking og pipe over vttertak

Pa takkonstruksjonen beskrives hva slags type form taket har og hva det er tekket med. Dersom boligen har krypeloft, er
dette besiktiget i den grad det er tilgjengelig under befaringen. Videre blir det vurdert i forbindelse med lufting, eventuelle
lekkasjer, kondens, etc.

Ved eventuell besiktigelse av flate yttertak undersekes fall, sluk og overlap, samt evrige detaljer i forbindelse med
utferelse. Eventuelle innvendige nedlep er ikke mulig @ underseke da dette ligger skjult i konstruksjonen.

Dimensjonering av konstruksjonen er ikke vurdert, med unntak av en visuell vurdering av skjevheter.

Takkonstruksjon
Beskrivelse: Saltak i trekonstruksjon. Lufting i gesimser.

Tilstandsvurdering: Konstruksjonens dimensjonering er ikke vurdert. Aldersvurdering foretas ikke for
denne typen konstruksjon. Det er innvendige skrahimlinger pa storre deler av
takket, som ikke gir mulighet for inspeksjon pa sterre deler av
konstruksjonsoppbyggingen. Fuktmalinger i konstruksjonen er derfor ikke utfort.

Taktekking og membraner

Beskrivelse: Yttertaket er tekket med takstein.
Yttertaket er i folge eier tekket i 1990 i forbindelse med tilbygg.

Tilstandsvurdering: Taket er kun besiktiget fra bakkenivd, da det er for heyt til & benytte stige i
henhold til vare HMS retningslinjer. I folge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er
levetid denne typen tekking, estimert til 30-60 ar. Etter Tyders egne databaser
estimeres det at tekkingen i dette tilfellet har en levetid pa 40-50 ar. Tekkingen har
derfor oppnédd mer enn halvparten av forventet levetid og blitt vurdert til TG 2.
Nevnte forhold medferer forheyet risiko for lekkasjer som kan fare til
fuktproblematikk i takkonstruksjonen og underliggende rom.

ndi sl
Beskrivelse: Takrenner og nedlep i metall med utkast pa tomten. Pipe over yttertaket er helbeslatt.
Snefangere er montert. Stigetrinn til pipe er montert.
Tilstandsvurdering: I felge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er normal levetid for takrenner og
nedlep i plastbelagt stél 25 - 30 &r, og i dette tilfellet oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid og derfor vurdert til TG 2.
Vinduer og derer

Kontrollen er i hovedsak utfert visuelt. Det er utfert funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bar pa generelt grunnlag paregnes at vinduer og darer har behov for
Jjustering med jevne mellomrom.

Ytterder
Beskrivelse: Loftetasje: Terrasseder med tolags isolerglass, produsert i 1995.
Tilstandsvurdering: Dgren er av noe eldre dato og det ma derfor paregnes slitasje og noe redusert

funksjon i forbindelse med varmetap. TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje.
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Ytterderer

Beskrivelse: Kjeller:

Isolert ytterder i garasje. Der mellom garasje og kjeller i brannklasse A-60.
To stk garasjeporter med bredde: 3,00 m og hgyde: 2,16 m.

1. etasje:

Toflgyet isolert ytterder.

Terrassedarer med trelags isolerglass, produsert i 2022.

2. etasje:

Balkongderer med trelags isolerglass, produsert i 2022.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. Det bor pa generelt grunnlag paregnes at
derer har behov for justering med jevne mellomrom. TG: 1

Vindu

Beskrivelse: Vindu med tolags isolerglass, produsert i 1995 i loftetasje.

Tilstandsvurdering: Ett vindu i loftetasjen er punktert, og er av den grunn gitt TG 3.

Estimatet er basert pa bytte av ett punkter vindu. TG: 3

Utbedringskostnad: kr. 15 000-30 000,-

Vinduer

Beskrivelse: Kjeller: Vinduer i tre med enkle glass i bod.

1. etasje: Vinduer med tolags isolerglass, uten synlig datomerking i entré.
Loftetasje: Vindu med tolags isolerglass, produsert i 1995.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje.

Vinduer

Beskrivelse: Kjeller: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2017 og 2018.

1. etasje: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2022.
2. etasje: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2022.
Loftetasje: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2022,

Tilstandsvurdering:

Innvendi rer

Beskrivelse: Kjeller: Profilerte innvendige dgrer. Glatte innvendige derer.

1. etasje: Skyveder med glassfelt. Profilerte innvendige derer.
2. etasje: Tofleyet der med glassfelt. Profilerte innvendige derer.
Loftetasje: Profilerte innvendige derer.
Tilstandsvurdering: Degrene i kjeller er av noe eldre dato, men er gitt TG 1 etter en helhetsvurdering.

Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. Det ber pd generelt grunnlag paregnes at
derer har behov for justering med jevne mellomrom.
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Balkonger, terrasser og lignende

Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Dimensjonering pd bjelkelag og fundamentering er ikke vurdert. Apenbare avvik kommenteres likevel, selv om dette ikke
er styrkeberegnet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Veranda i trekonstruksjon, med adkomst fra soverom, ca. 5 m?.
Terrassebord er lagt pa oppforet bjelkelag.

Veranda i trekonstruksjon, med adkomst fra soverom, ca. 5 m?.
Terrassebord er lagt pa oppforet bjelkelag.

Takterrasse i trekonstruksjon med adkomst fra loftstue, ca. 13 m?.
Terrassebord er lagt pa oppforet bjelkelag. Rekkverk i metall.
Rekkverkshgyden er malt til 123 cm.

Takterrasse i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 54 m?.
Fliser pa betong. Rekkverk i metall.
Rekkverkshgyden er malt til 85 cm.

Tilstandsvurdering: Rekkverkshgyden fraviker fra gjeldende forskrifter, rekkverk skal veere 1,0 m over
guly, i dette tilfellet er rekkverket pé takterrasse over garasje lavere en dagens
krav. TG 2 er gitt pa grunn av alder pa underliggende tettesjikt og noe generelt
slitte overflater.

Balkonger, terrasser, ol.

Beskrivelse: Terrasseplatting i forbindelse med inngangsparti, ca. 3 m?. Fliser pa betongdekke.

Terrasse i trekonstruksjon, med adkomst fra stue, ca. 37 m2 Terrassebord pa bjelkelag.

Tilstandsvurdering: Dimensjonering pa bjelkelag og fundamentering er ikke vurdert. TG: 1

Rekkverk og annen fallsikring

Beskrivelse: Rekkverk tilknyttet to verandaer i 2. etasje.
Rekkverkshgyden er malt til 80 og 96 cm.

Tilstandsvurdering: Det er observert rateskader pa rekkverket pa flere punkter, med hovedfokus pa
gvre del av rekkverket. Rekkverksheyden fraviker fra gjeldende forskrifter,
rekkverk skal veere 1,0 m over gulv. TG 3 er gitt pa grunn av nevnte rateskader.
Estimatet er kun basert pa bytte av rateskadet treverk.

Utbedringskostnad: kr. 20 000-40 000,-

Gulv pa grunn/plate pa mark

Det beskrives om det er stopt gulv pd grunn eller stept plate pd mark. Forskjellen er definert ved at en stopt plate pd mark,
sd er hele betongplaten fundamenter og stept, og vegger plassert pd platen i etterkant. Ved stopt gulv pd grunn er det forst
satt ut yttervegger og baerevegger, for deretter a stope gulv mellom vegger og fundamenter i etterkant. Stept plate pd
mark er vanlig pa nyere boliger, og stapt gulv pd grunn er vanlig pa eldre boliger. ~

Det gjores vurdering i forhold til fukt, ved enkel mdling med fuktindikator pd eksponert betong. Denne mdlingen gir ingen
reelle verdier, men kan gi en indikasjon pa et fuktig gulv. Videre gjeres det visuelle vurderinger i forhold til skjevheter,
setninger, sprekker, saltutslag, om det er grovstep og andre forhold.
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Gulv pa grunn

Beskrivelse: Stept betonggulv pa grunn. Det er foretatt maling av horisontalplan pa et tilfeldig punkt i
felgende rom: Trimrom, trapperom og to ganger.

Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom heyeste og laveste punkt pa 2,0 meter er malt til 12 mm i to
rom. Fuktindikator er benyttet pa enkelte punkter og det er pavist indikasjoner pa
fukt i gulvet. Forholdet er normalt i stepte gulv fra denne tiden, da det ikke ble
benyttet fukttett sjikt mellom grunnen og bygningen.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Rom under terreng

Det opplyses om ndr rommene eller etasjen ble innredet.

I rom under terreng vurderes det ekstra i forbindelse med innvendig utlektede overflater pd grunnmur mot utvendig
terreng, og oppforede betonggulv.

For d undersegke om rommet er utsatt for fuktproblematikk, skal det i henhold til gjeldene Forskrift til avhendingslova
borres et min. 73 mm. hull i utlektet vegg mot grunnmur eller i oppforet betonggulv. I hullet observeres
konstruksjonsoppbygging og det foretas fuktmaling i konstruksjonen. Fuktmalingen og vurderingen vil veere gjeldene i
feltet hvor vurderingen er foretatt, og trenger ikke vaere gjeldene for hele konstruksjonen.

Dersom det ikke er tatt hull, opplyses grunnen til dette.

Rom under terren

Beskrivelse: Rom i kjelleren har pusset og malte overflater pa innside av yttervegger mot terreng. Det er
derfor ikke aktuelt med hullborring, eller vurdering av organisk mot grunnmuren. Det
forutsettes at overflater pa innside av grunnmuren er behandlet med diffusjonsapne
produkter, slik at eventuell fuktighet i muren "luftes" ut i rommene.

Tilstandsvurdering: Overflatene under terreng bestdr av pussede og malte flater. Det er observert noe
avflassing som folge av redusert funksjon pa dreneringen, hvilket har medfert
saltutslag og avflassing pa overflatene. Dette gjelder i omrader hvor dreneringen
er eldre. Forholdet ma sees i sammenheng med drenering og yttervegger. TG 2 er
gitt pa bakgrunn av nevnte forhold.

Pipe

Det foretas beskrivelse og vurdering av pipens overflater, giennomferinger, fundamentering og eventuelt feieluke. Visuelle
observasjoner ligger til grunn for tilstandsvurderingen.

Der hvor det er hensiktsmessig, er det foretatt fuktmdlinger pd pipen pd boligens loft og kjeller.

Piper, feieluker og plassbygde ildsteder

Beskrivelse: Pusset og malt teglsteinspipe og brannmur i stue. Feieluke i kjeller.
Pipen er ifelge eier rehabilitert med innvendige stalrer.
Tilstandsvurdering:
Ildsteder
Beskrivelse: 1. etasje: Elementpeis med glatte hvite vanger, sokkel og kappe. Innsats med glassderer.

2. etasje: Apent ildsted i pusset og malt murverk. Ildfast plate er montert foran ildstedet.

Tilstandsvurdering: Ildstedet er ikke funksjonstestet under befaringen.
Ventilasjon, varme og sanitaer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsrer hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.

Vurderingen er i hovedsak basert pa alder i forhold til forventet levetid, utferelse og materialvalg. Stikkledninger mellom
bolig og kommunalt punkt er ikke vurdert i forbindelse med denne rapporten.

Tilstandsvurdering er basert pad alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utforelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.
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Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse: Avlgpsrer i plast. Stakeluke og hovedstoppekran er lokalisert i teknisk rom.
Ledningsnett for vann i rer i rer systemer med fordelerskap i matbod og ett soverom.
Fordelerstokk i teknisk rom.
Dreneringsrer fra fordelerskap med utlep i rom med sluk.
Tilfersel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.
Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon pa avlep er undersgkt og funnet ok. TG: 1
Varmtvann
Beskrivelse: Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter, produsert i 2023, montert i teknisk rom.
To stk trykkbereder pa ca. 260 liter, produsert i 2024, montert i teknisk rom.
Tilstandsvurdering: TG: 1

Vannbdren varme
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Fordelerstokk i teknisk rom i kjeller og fordelerskap i kjekkenbenk.
Vann til vann varmepumpe, tilknyttet bergvarme/jordvarme er montert i teknisk rom.

Varmepumpe fra 2024. Vannbéren gulvvarme fra 2012 er i falge eier lagt i felgende rom:

1. etasje: Stue, kjokken og soverom.
2. etasje: Hall, tre soverom og omkledningsrom.
Radiatorer er montert i to rom i kjeller.

Anlegget er vurdert ut ifra alder, og enkle observasjoner i forbindelse med
fordelingsskap og reguleringsventiler. Reguleringsventiler er koblet med brytere i
hvert rom og er derfor ikke testet.

Ventilasjon
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Boligen har kombinert naturlig ventilasjon og et eldre balansert ventilasjonsanlegg, som er

montert i et kott pa loftet.

Kjeller: Friskluftsventil pa yttervegg i teknisk rom, trimrom og gang. Avtrekksventil i
vaskerom tilknyttet balansert ventilasjonsanlegg.

1. etasje: Friskluft via spalteventiler i vinduer. Luftespalte med lufttilfersel under der til wc.

Tilluftventil i stue og soverom. Avtrekksventil i kjekken og wc tilknyttet balansert

ventilasjonsanlegg.

2. etasje: Friskluft via spalteventiler i vinduer. Luftespalte med lufttilfersel under der til

bad. Tilluftsventil i omkledningsrom. Avtrekksventil i bad tilknyttet balansert

ventilasjonsanlegg.

Loftetasje: Friskluft via spalteventiler i vinduer. Tilluftventil i trapp mellom 2. etasje og loft.

Det mangler luftespalte under der til vaskerommet, som medferer begrenset med

tilluft og sirkulasjon.

TG 2 er gitt pa grunn av alder pa det balanserte ventilasjonsanlegget og nevnte

forhold.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pa en veldig forenklet mate, dersom det er mer enn fem dr siden det er utfort
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen bestdr i hovedsak av a se etter dpenbare feil, som lese ledninger, lamper eller utstyr som henger lost, eller

andre tilsvarende feil som ufaglaerte kan oppdage nar boligen er moblert og i bruk. Det er ikke flyttet pa mebler og annet
inventar for a besiktige hvert elektrisk punkt.

Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse pd omradet.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i teknisk rom.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak &pent i kjeller.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen for gvrig.
Ladeboks for elbil er montert i garasje.
Folgende spersmal er stilt eier:
- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? 2017.
- Loses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.
Samsvarserklaering signert og datert 15.10-2017 er fremvist for folgende arbeider:
Rehabilitering av enebolig. Nytt elektrisk anlegg i alle etasjer. Ny belysning. Nytt
sikringsskap.
Tilstandsvurdering: TG: 1
Elektris] :
Beskrivelse: I felge eier er det lagt elektrisk gulvvarme i folgende rom:
Kjeller: Vaskerom og trapperom.
1. etasje: Entré, gang, wc og nedsenket felt i stue.
2. etasje: To bad. Panelovn i ett soverom.
Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet. TG: 1
Etasjeskiller
Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.
Etasjeskiller
Beskrivelse: 1.- 2. etasje: Etasjeskiller i trekonstruksjon. Det er foretatt stikkprever for maling av
gulvoverflater i felgende rom: Stue, kjekken, gang og soverom.
Tilstandsvurdering: Haydeforskjell pa gulvet er malt til mindre enn 10 mm over en lengde pa 2 m, og
mindre enn 15 mm. pa hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1.
Etasieskil
Beskrivelse: Loftetasje: Etasjeskiller i trekonstruksjon. Det er foretatt stikkprover for maling av
gulvoverflater i falgende rom: Loftstue.
Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom heyeste og laveste punkt er malt til ca. 22 mm i loftstue. TG 2
er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 pa hele
gulvets lengde skal ha tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha merkbar
skjevhet. Det ber pa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.
Trapper

Det er gjort vurderinger i forhold til skader, slitasje og materialbruk. Det er ogsd vurdert lovlighetskrav i forhold til

rekkverk.
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Trapper

Beskrivelse: Mellom terrasse og takterrasse: Utvendig rettleps trapp i betong.
Fra gérdsplass til plenareal: Utvendig rettlaps trapp i betong.
Fra gérdsplass til terrasse: Utvendig rettlgps trapp i betong.

Innvendig u- trapp i tre med rekkverk i tre.
Innvendig vinkeltrapp og rekkverk i tre.

Tilstandsvurdering: Trapper skal ha handlepere pa begge sider av trappen. I dette tilfelle er det ingen
eller kun handlgper pa en av sidene.

For & hindre at barn kan krype gjennom skal &pninger i rekkverk veere maks 0,10
m. Kravet gjelder opptil 0,25 m under toppen av rekkverket. Rekkverk skal ogsa
utformes slik at de forhindrer klatring. Horisontale eller skra spalter i rekkverket
ma vaere maks 20 mm slik at man ikke kan fa fotfeste i rekkverket.

TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Kjokken
Kjekkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjgkkeninnredning
Beskrivelse: Kjokkeninnredning fra 2012.

Kjokkeninnredning med profilerte fronter. Enkelte glassfronter og belysning i overskap.
Fliser pa vegg over benkeskap. Benkeplate i granitt med nedfelt kum i rustfritt stal. Laminat
benkeplate. Ventilator. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjel er integrert i
innredningen. Automatisk vannstopper og komfyrvakt er montert.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsek pé utsatte
punkter. Det er ikke pavist indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevel pd egne punkter. Det vil bli utfart en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved @ banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne here en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv
Beskrivelse: Kjeller: Innvendige gulv er belagt med heldekkende teppe og parkett.

Loftetasje: Innvendige gulv er belagt med gulvbord.

Tilstandsvurdering: Parketten i et kjellerrom og gulvbordene pa loftet viser tydelig slitasje, med hakk,
merker og enkelte sprekker.
Tepper pa gulv i kjeller kan forhindre betonggulvet naturlige utlufting av fukt.
Teppe pa betong er & anse som en risikokontruksjon iht. inneklima og det anbefales
a skifte ut tepper med ikke-organiske gulvoverflater.
TG 2 er gitt pa grunn av nevnte forhold.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Kjeller: Innvendige gulv er belagt med flislagte overflater.
1. etasje: Innvendige gulv er belagt med enstavs parkett og flislagte overflater.

2. etasje: Innvendige gulv er belagt med enstavs parkett.

Tilstandsvurdering:
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Overflater pa innvendige vegger

Beskrivelse: Kjeller: Pusset og malte overflater.
1. etasje: Sparklet og malte plater. Tapet. Malt brystningspanel.
2. etasje: Sparklet og malte plater.

Loftetasje: Trepanel.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Q ﬂl - v j.l']'

Beskrivelse: Sparklet og malte plater. Trepanel.
Kjeller: Himlingshgyde ca. 2,08 m malt i trimrom.
1. etasje: Himlingsheyde ca. 2,34 m malt i stue.
2. etasje: Himlingshayde ca. 2,38 m malt i soverom.
Loftetasje: Himlingshayde fra ca. 0,66 m til ca. 3,06 m malt i loftstue.

Tilstandsvurdering:

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar
Beskrivelse: Kjeller: Hyller i tre i bod og teknisk rom.
1. etasje: Garderobeskap med profilerte fronter i gang.
2. etasje:
Garderobelgsning med stang, skuffer og hyller i omkledningsrom.
Garderobeskap med glatte fronter i to soverom.
Tilstandsvurdering:

Beskrivelse: Markiser er montert over takterrasse, adkomst fra loftetasje.

Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt pa grunn av alder og normal slitasje.

Utvendig solavskjerming

Beskrivelse: Det er montert elektriske utvendige screens pa enkelte vindueri 1. etasje.
Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er basert pa alder og enkle observasjoner da undertegnede

ikke har spisskompetanse pa omradet.
Vatrom - Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniteerutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstetende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersekes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjere, blir det utfort visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomfaringer besiktiges og kommenteres.

D jon - Kjeller
Beskrivelse: Vaskerommet er i folge eier pusset opp i 2017.

FDV dokumentasjon pa nevnte saniteerinstallasjoner tidligere nevnt i rapporten er fremvist.
FDV dokumentajon pa resterende produkter i forbindelse med oppussing er ikke fremvist.
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Vatromsgulv - Vaskerom, Kjeller

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast.

Tilstandsvurdering: Sluk bar monteres 25 mm under topp membran ved derterskel, i dette tilfellet er
det mindre enn 25 mm.

! ZO I o } z ] I;. ]]
Beskrivelse: Pusset og malte overflater.
Tilstandsvurdering: Vaskerom ligger under kategorien vatrom. I vatrom er det krav til fukttett sjikt pa

hele gulvet, 5 cm opp fra gulv pa alle vegger og i vate soner. Vate soner i vatrom er

rundt dusj og servant. I dette tilfellet er det ikke laget fukttett sjikt i vatsone rundt
utslagskum. Da dette er et vaskerom med lite eksponering av vann direkte mot
veggoverflater, er det gitt TG 1.

Overflater pa innvendig himling - Vaskerom, Kjeller
Beskrivelse: Sparklet og malte plater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Fast inventar - Vaskerom, Kjeller

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestaende av benkeskap og heyskap med glatte fronter. Lamiant
benkeplate over benkeskap.

Tilstandsvurdering:

for saniteerinstallasjoner - Vaskerom, Kjeller
Beskrivelse: Nedfelt kum i rustfritt stil og opplegg for vaskemaskin.
Tilstandsvurdering:

Hulltaking bad - Vaskerom, Kjeller

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utfert da badets vegger er oppfert i betong eller lignende materiale. Iht.
Forskrift til avhendingslova skal det ikke utferes hulltaking i baderomsvegger av mur eller
betong.

Tilstandsvurdering:

We

Det foretas visuell vurdering av innredninger og saniterutstyr.
for saniteerinstallasjoner - Wc, 1 i
Beskrivelse: Servant og veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Tilstandsvurdering: Ved tidspunkt for oppfering var det krav om automatisk vannstopper i forbindelse

med vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er det ikke montert
automatisk vannstopper for innebygget sisterne og derfor gitt TG 2.

Fast inventar, generelt - Wc, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestaende av benkeskap og veggskap med glatte fronter.
Speil over servant.

Tilstandsvurdering:
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Vatrom - Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniteerutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermadler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersekes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjere, blir det utfart visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomforinger besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, 2. etasje

Beskrivelse: Badet ble pusset opp i 2017.
FDV dokumentasjon pa nevnte saniteerinstallasjoner tidligere nevnt i rapporten er fremvist.
FDV dokumentajon pa resterende produkter i forbindelse med oppussing er ikke fremvist.
Samsvarserklaering er fremvist fra Baeerum Tak for legging av gulv membran.

Vatromsgulv - Bad, 2. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering:

Vatromsvegger - Bad, 2. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater og malt glassfiberstrie.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater pa innvendig himling - Bad, 2. etasje
Beskrivelse: Sparklet og malte plater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Fast inventar - Bad, 2.

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestaende av benkeskap med profilerte fronter.
Speil over servant.

Tilstandsvurdering:

for iteerinstallasjoner - Bad, 2

Beskrivelse: Dusjnisje med innfellbar der i herdet glass, to servanter, innfliset badekar med dusj og
veggfestet klosett med innebygget sisterne med poselasning.

Tilstandsvurdering:

Hulltaking bad - Bad, 2. etasje

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm hull i badets tilstetende vegg fra omkledningsrom. Det ble benyttet
fuktmaler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover
normale verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering:

Vatrom - Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstetende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersekes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjere, blir det utfert visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomfaringer besiktiges og kommenteres.
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Dokumentasjon - Bad 2, 2. etasje

Beskrivelse: Badet ble pusset opp i 2017.
FDV dokumentasjon pa nevnte saniteerinstallasjoner tidligere nevnt i rapporten er fremvist.
FDV dokumentajon pa resterende produkter i forbindelse med oppussing er ikke fremvist.
Samsvarserkleering er fremvist fra Beerum Tak for legging av gulv membran.

Vatromsgulv - Bad 2, 2. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i metall.
Fall mot sluk pa gulv og slukheyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering:

Vatromsvegger - Bad 2, 2. etasje
Beskrivelse: Flislagte overflater og malt glassfiberstrie.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater pa innvendig himling - Bad 2, 2. etasje
Beskrivelse: Sparklet og malte plater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Fast inventar - Bad 2, 2. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestaende av benkeskap med glatte fronter og veggskap med
speilfronter.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Beskrivelse: Dusj med faste felt og der i herdet glass og to servanter og veggfestet klosett med
innebygget sisterne med poselgsning.

Tilstandsvurdering:

Hulltakin -Bad 2,2

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm hull i badets tilstotende vegg fra soverom. Det ble benyttet

fuktmaler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover
normale verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering:

Loftstue, Loftetasje

U f iteerinstallasi - Loftstiis. Loftetasi
Beskrivelse: Servant i loftstue.

Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje.

Utebod
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Generelle opplysninger

Beskrivelse: Utebod med stept plate i betong. Yttervegger i bindingsverk, kledd med malt panel. Yttertak
i trekonstruksjon, tekket med takstein. Profilerte ytterderer i tre.

Tilstandsvurdering: Bygningen er en enkel sidebygning og derfor ikke tilstandsvurdert.
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er a gi forbrukere et betryggende informasjonsgrunnlag fer et boligkjep,
hvor formalet er & minske konfliktnivaet i bolighandelen. Forskriften og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars-
og fritidsholighebyggelse, nar kjeperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I forbindelse med denne rapporten, er det gjort vurderinger av de bygningsdeler som er omtalt i tryggere bolighandel. I
tillegg er det gjort undersekelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As og bransjen generelt har vurdert som relevant i
forbindelse med avhending av boligeiendom. Bygningsdelene som ikke er definert i tryggere bolighandel, er vurdert i
henhold til NS 3600. Referanseniva for beskrivelser og bygningsdeler i rapporten, er derfor tryggere bolighandel og NS
3600.

Tilstandsanalysen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i Forskrift til
avhendingslova. Det utfares ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking der dette er pakrevd i
forbindelse med vatrom og rom under terreng, og eier har gitt tillatelse til dette. Dersom det ikke gis tillatelse,
kommenteres dette i rapporten.

Takstmannen skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er nadvendig for & komme til det rommet eller den
bygningsdelen som skal undersekes. Dette gjelder likevel ikke for seerlig tunge mebler og inventar, nar disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold. I de tilfeller det er sne pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjere vurderinger pa de
flater som er tildekket. Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken, hvis ikke
stige er fremsatt ved hefaring og evrige HMS forhold er ivaretatt. Andre detaljer om befaringen fremkommer i
tilstandsrapporten.

Elektrisk anlegg vurderes pa et enkelt niva. Dersom det gnskes grundigere undersgkelse av dette (elektriske
installasjoner/anleqq), anbefales det a fa utfert en el-takst. Pipe og ildsteder besiktiges visuelt under befaring og vurderes
etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelep blir ikke funksjonstestet.

Tyder As er ikke ansvarlig hvis eier har holdt tilbake informasjon/gitt uriktig/eller misvisende informasjon om feil, mangler,
oppgraderinger og lignende. Det er foretatt en visuell observasjon av eiendommen. Det er ikke foretatt &pninger i
konstruksjon, med unntak av de som er angitt i Forskrift til avhendingslova.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivé, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. P4 detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/ohjektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
pakrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
feil utferelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk for utfarelse. TG 2
signaliserer at man bar veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenvaerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsé brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pa at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris ber det innhentes tilbud fra handverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nedvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pa hefaring, og ikke skjulte avvik.
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TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis snodekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bar gjeres tiltak for a fa undersekt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

NS 3940:2012

Oppmaling av areal gjeres etter norsk standard (NS 3940). Arealet oppgis i hele kvadratmeter. I rapporten henvises det til
P-rom og S-rom (Primaerrom og Sekundeerrom). Tyder As anvender Takstbhransjens retningslinjer ved arealmaling (2014),
og de feringer, begreper og definisjoner som her er nedfelt, er styrende for hvordan arealet feres opp i rapporten.
Fordelingen av P-rom og S-rom er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

NS 3940:2023

Oppmaling av areal etter Norsk Standard (NS 3940:2023), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som er
nedfelt i Tillegg A. De faringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i standarden, er styrende for hvordan arealet fores
opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingsheyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

I en overgangsperiode for befaringer utfert utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt etter begge de
overnevnte standarder. Tyder As er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til markedsfering av
eiendommen.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter a folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utforelse av
takstoppdrag. Rapporten utferes kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens heyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utferer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til a kjspe boligen. Etter ett ar
ber Tyder As kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjeres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersekelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Privatmegleren Renomme

Oppdragsnr.

40251117

Selger 1 navn Selger 2 navn
Arne Sarsdahl Eva Schei
Tryms vei 7
Poststed
OSLO 0588

Er det dedsbo?

M Nei [ Ja

Avdgdes navn l

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn I

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar Izm 6

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar ls

Antall maneder IS

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap lTryg |
Polise/avtalenr. | 7728914

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ Ja

Initialer selger: AS, ES 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av fagleert

|Totalrenovering av to bad, et vaskerom og en gjestedo. Nye rarfaringer i huset og avlgp til kommunalt nett.

| Total Rerservice AS

2.1 Ble tettesjiktfmembran/siuk oppgradert/fornyet?

[] Nei Ja

Beskrivelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

|Det ble lagt membran pa badene og nye sluk.

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

4 Kienner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

M Nei [ Ja
M Nei ] Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja. kun av fagleert

|Totalreha bilitering av bad, bytting av rer

| Total Rarservice AS

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

] Nei [ Ja

Beskrivelse

Har veert fukt i treningsrom og inngangsparti i kjeller. Dette har vi utbedret ved drenering utenfor disse rommene pa
ost og sydveggen. Det har veert fukt i yttervegg i vaskerommet. Dette er utbedret ved omlegging av taknedlgp. Det
er fukt i yttervegg garasje. Mulig litt fukt i kjellerbod mot vest.

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ Nei Ja

Beskrivelse

Fuktinnsig yttervegg mot vest i garasje

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei ] Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Gulv i 2. etg var skjeve da vi kjgpte, men ble avrettet i forbindelse med rehabilitering i 2017

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei O Ja
M Nei ] Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfgrt av

|Ja, kun av fagleert

Totalrehabilitering av elektrisk anlegg i 2017 Elbil lader i 2020 Ventiilasjonsanlegg av eldre dato, ble utbedret og
startet opp av Bjerke Ventilasjon i 2017.

|AG Installasjon AS (Elektro) og Bjerke Ventilasjon AS (Ventilasjon))

11.1 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei M Ja

12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Imitialer selger: AS, ES
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13

14

15

16

17

18

181

19

20

21

22

23

24

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[] Nei Ja

Beskrivelse Easee lader i garasje

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei ] Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja. kun av fagleert
Beshivals Etterisolering, skifte ytterpanel og skiftet alle vinduer og balkongdgrer, unntatt verandadar loft og takvindu i trapp til
loft, samt kjellervinduene som i det vesentlige ble skiftet i 2017 (to gamle vinduer gjenstar i bod).

Arbeid utfart av |Eksakt Bygg AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget uti kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[ Nei M Ja

Beskrivelse | Loftet er bruksendret til beboelsesrom

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
[ Nei M Ja

Beskrivelse IGodkjent bruksendring loft

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrarende eiendommen?
M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Imitialer selger: AS, ES
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne seke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, ifr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slekininger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen ogleller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte filfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

For@vrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

| Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter a ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til a gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

| Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Imitialer selger: AS, ES
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Meglers verdivurdering
TRYMS VEI 7

P | PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Renommé AS den 28.08.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfgring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bar det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Hakon Bjerke Thronaes.
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E PrivatMegleren Renommé AS 28.08.2025

Tryms vei 7, 0588 OSLO Verdivurdert til

Selveier enebolig pa selveiertomt, bygget i 32 ooo ooo

1937
- 32000000 69869

GNR75 BNR586 FNRO SNRO KOMMUNE 301 OSLO

GRUNNKRETS AKEBAKKESKOGEN Fellleliele Totalt m? pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 458 m?2 -m? -m2 -m? -m?2 -m? Formue -
Tomt 1050 m?2 Soverom 5
Byggear 1937 Etasjer 3
Parkering Peis Innredet kjeller

Sammenlignbare salg i neeromradet

Kolderups vei 4
24.06.2024 20000000 20 850 000 0 20850000 56658
368 m? 1915 1066 m2 5 sov
Grefsen allé 21 23.06.2025 20500000 20 120 000 0 20120000 104792
192m2 2019 1144 m2 5 sov
e
@streheimsveien 6 14.08.2025 23200000 23 600 000 - 23600000 111848
211 m2 1918 1130 m?2 4 sov
Fagerliveien 4 B
13.03.2025 25000000 23 000 000 0 23000000 80420
286 m?2 1992 669 m? 5 sov
Kastanjeveien 4
astanjeveien 09.09.2024 35000000 33 750 000 0 33750000 102584
329m2 1917 1388 m25sov

Pakostet enebolig med skjermet beliggenhet med solrik tomt.

Huset har hgy standard og pakostede Igsninger.

Hovedetasje: Gang / hall, wc, kjgkken, spistestue, stue og tv-stue (sov). Utgang til hage og terrasse.

2. etasje: Master soverom med suite bad, walk-in garderobe og utgang til balkong fra soverom. Det er ogsa 3 soverom og bad.
Loft: funksjonelt loftsstue med utgang til terrasse

Kjeller: Boder, teknisk rom og direkte adkomst til garasje.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med heyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lasning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.



E PrivatMegleren Renommé AS 28.08.2025

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

Historiske omsetninger

40M
32M
32M
24M
19M
o
16M
8M
2.15M
‘e
1989 1998 2007 2016 2025

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

Enebolig
Tilbygg enebolig
Tilbygg enebolig

Enebolig
REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

10.10.2016 18.10.2016 05.05.2017 16 000 000 19 000 000 - 19 000 000 5

03.08.1990 03.08.1990 - 2 150 000 - 2 150 000

5 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Arsak: Bolig
vesentlig forandret.
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ENERGIATTEST
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Merkenummer Energiattest-2025-177818 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 08.10.2025

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

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.

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

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.

Gregnn 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, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler - Velg hvitevarer med lavt forbruk

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1937
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 453
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Balansert ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad 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 & 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 p&d 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.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd 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.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: 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 bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 3: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det n@dvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stgy i systemet.

Tiltak 4: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stay i systemet.

Brukertiltak

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper 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/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 7: 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
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 9: 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 10: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 11: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 12: Spar strem pa kjgkkenet

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 13: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr 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 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Utfere service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak 16: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 18: Montering tetningslister

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

Tiltak 19: Termografering og tetthetspreving

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

Tiltak 20: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg bear etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er terr og
at man fglger anbefalte lgsninger.

Tiltak utenders

Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer

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



Tiltak 22: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper 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 23: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 24: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafeler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.
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. O l RegmerinQSkan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
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bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det |reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 12.09.2025 regulering i vertikalniva 2 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
. - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: lks — Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet. .
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark

Ekvidistanse 1m byggesak.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 331718/ 86518954 Deres ref.: 40114/ VICTORIAC
Hoydereferanser Adresse: TRYMS VEI 7

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

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 75/586
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Oslo

Dato: 12.09.2025
Bruker: ks
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 331718/ 86518954 Deres ref.: 40114/ VICTORIAC

Adresse: TRYMS VEI 7

Kommentar:

Gnr/Bnr: 75/586
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

161 - Helse- og sosialinstitusjon
310 - Offentlig kj@rebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1541 - Vannforsyningsanlegg
. ™. . RpSikringSone
/ / / / ~ RbFareOmrade
— . — - — RpFareGrense

50 - Heyspenningsanlegg avgrensing
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
932 - Regulert kant kjgrebane

Formalgrense

Forelapig plan
= w=m wm==  Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

= m=m === \larkagrense
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Dato: 12.09.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 331718/86518954

Deres ref.: 40114/ VICTORIAC

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 @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige 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

= == [jernveg (tunnel)
— jernveg
mmmm wmm \arkagrense
==m==== Plangrense
— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig
— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
F—+—— sporveg, fremtidig
— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), eksisterende
[—+—— Jernbane, eksisterende
= TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = = Banetrase (ikke juridisk)
fmeteten. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

in) Spredt boligbebyggelse
[e===-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
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Farled
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Naturomrade
Friluftsomrade
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Indre by (utviklingsomrader)
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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)

Smd 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)

Smda reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
underspkelse 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, for 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 underspkelsen 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
gjennomfpres i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjor en fare for d pafgre kulturminne skade, jf. avmerking pa kart datert 10. september
2014.

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfgres 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 formél 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 & legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og & 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
veere 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
Neromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

a. Med neromrade 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 neeromréade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Eiendom med byggetiltak

Tilgrensende elendommer

—— 8o meter —|— 80 meter——— :|  Gjenboende eiendommer

}— B0 meter — —

Elendommer langs ti
liggende gater innen 80 meter

: Elendommer utenfor
nieromradedefinision

Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
Nceeromrade der tiltak ligger Nceeromrade der tiltak liggeri  Neromrade 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 nzzromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og gregntdrag.

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

d. Med grgntdrag 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 neeromradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer vere fgrende.

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

6.3
Tiltak innenfor neeromrader med enhetlig bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne. Der
bebyggelsen i n&eromradet 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&eromradet pa en slik mate at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.

6.4
I nzzromrader 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 & 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. Paflate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vere 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 vere 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
naermere enn 4 meter fra nabogrense.

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

6.6
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), 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 traer 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
naromradet. 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 neromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.



§ 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 sarlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngér 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 veere 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 neermere 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:

HT
HT

EKAISTERENDE i
TERRENG

EXSISTERENDE
TERRENG

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
utgjgre 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstdende, i carport eller garasje, skal vaere 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 vere felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke veere 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.:



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.

¢. 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 i 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
vaere 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 vere 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 & 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 oppfért gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.



§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 vaere 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
rekkefalgebestemmelser

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

Fgr 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 innebzrer 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 & medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa naromradet.

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

§ 20 Dokumentasjon
Seknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av neromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.



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.

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 nzromradet.

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 i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre treer 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



Plan- og bygningsetaten Oslo

Bergrte hjemmelshavere m.fl.

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 01.06.2022
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Vedtak om midlertidig forbud mot tiltak -
Smahusplanen

Plan- og bygningsetaten vedtar midlertidig forbud mot tiltak i pdvente av ny regulering,
jf. plan- og bygningsloven § 13-1.Forbudet gjelder for de arealene som er omfattet av
reguleringsplan S-4220 (smahusplanen).

Bakgrunn

Treer, vegetasjon og smahusomradenes karakter og &penhet er verdier det er seerlig viktig a ta
vare pa for fremtiden og som det i de fleste tilfeller er irreversibelt om vi mister. Det pdgdende
arbeidet med a revidere smahusplanen er iverksatt pa bakgrunn av et politisk onske om 3 ta
bedre vare péa disse kvalitetene i smadhusomradene enn det som lar seg gjore i trad med
gjeldende smahusplan. Ved & fortsette a behandle spknader etter eksisterende plan, vil vi
fortsette & miste disse verdiene, selv om vi vet at vi onsker ta vare pa dem pa en mye bedre mate
gjennom en revidert plan.

For & sikre at verdiene som revisjon av planen skal spke & bevare ikke gar tapt i lgpet av tiden
frem til en revidert plan blir gjeldende, mener Plan- og bygningsetaten det er ngdvendig a legge
ned et midlertidig forbud mot tiltak innenfor planomradet.

Avgrensning

Forbudet gjelder for de arealene som er omfattet av reguleringsplan S-4220 (sméhusplanen).
Totalt 27.727 eiendommer er helt eller delvis omfattet av forbudet. Arealene er avmerket i gult
pa oversiktskartet under. For mer detaljerte kart og noyaktige grenser, se kommunens
kartlgsning: http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/ Liste over bergrte eiendommer er
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tilgjengelig i sakens journalpost nummer 317, «Oversikt over eiendommer omfattet av forbudet
og mottatte innspill», som er tilgjengelig via vart saksinnsyn:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/

Plan- og bygningsetatens varsel om midlertidig forbud mot
tiltak

Grunneiere innenfor planomradet, naboer og gjenboere ble varslet om arbeidet med midlertidig
forbud mot tiltak i brev 06.04.22. | varselet ble det satt en frist til 04.05.22 for 8 komme med

innspill til forslaget.
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Innspill til forslaget

Plan- og bygningsetaten har mottatt 211 innspill, fra til sammen 198 privatpersoner, foretak og
organisasjoner. Oversikt over hvem som har kommet med innspill finnes i sakens journalpost
nummer 317, «Oversikt over eiendommer omfattet av forbudet og mottatte innspill», som er
tilgjengelig via vart saksinnsyn: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/

150 av innspillene er sendt inn av eller pa vegne av privatpersoner, 37 av innspillene er sendt inn
av eller pa vegne av et foretak og 11 av innspillene er sendt inn av eller pa vegne av en
organisasjon.

96 av innsenderne uttrykker at de er negative til et midlertidig forbud mot tiltak, mens 41 av
innsenderne utrykker at de er positive til et midlertidig forbud mot tiltak. 61 av innsenderne
uttrykker ikke eksplisitt at de er positive eller negative, men kommer med innspill f.eks. til
gjennomferingen av et eventuelt forbud.

Plan- og bygningsetaten har gatt gjiennom og vurdert alle innspillene i sin helhet. Vurderingene
som er gjort, kommer frem av avsnittene «Plan- og bygningsetatens vurdering» og «Plan- og
bygningsetatens kommentarer til andre innspill».

Under oppsummerer vi hovedinnholdet i innspillene tematisk:

Lovligheten av varselet/forbudet

e Pbl & 13-1 er ikke et tilstrekkelig hjemmelsgrunnlag for forbudet, ettersom tiltakene ikke
vanskeliggjor selve planarbeidet. Den nye planen skal ha samme reguleringsformal

e Prosessen bryter med varslingsplikten. Brevet som er sendt ut kan ikke tolkes som et
varsel, nar det allerede far effekt. Ordlyden tilsier at beslutningen allerede er tatt.
Varselet er kun sendt til grunneiere, ikke til bransjeaktgrer og andre som ogsa ma sees
pé som parter i saken

e Prosessen bryter med plan- og bygningslovens formalsparagraf om forutsigbarhet

e Prosessen bryter med veiledningsplikten. De som nylig har avholdt forhandskonferanser
skulle blitt informert der

e Forbudet bryter med likebehandlingsprinsippet og rammer vilkarlig. Det er tilfeldig hvem
som har sendt inn sgknad og ikke

e Forbudet kan ikke gjores gyldig for vedtakstidspunktet, hvis ikke far forbudet
tilbakevirkende kraft, noe som er i strid med Grunnloven

e Varselet er uten klagerett

e Etforbud begrenser privat eiendomsrett

Forholdsmessigheten/ngdvendigheten av et forbud

Forbudet er uforholdsmessig:

e Forbudet rammer ungdvendig mye/mange og hensynene som er oppgitt kan ikke
begrunne et sa inngripende virkemiddel. Det har ikke veert intensjonen i pbl § 13-1 at den
skal brukes p3 et sa stort omrade og plan- og bygningsetaten burde heller ha vurdert det
i seerskilt utfordrende enkeltsaker

e Forbudet er ungdvendig for & sikre de oppgitte verdiene
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o Det erikke sd mange saker i aret og et forbud stopper et lite antall sgknader om
nye boenheter sett i forhold til hvor stort inngrep det er. Det er begrenset hvor
mye verdier som gar tapt pd noen maneder

o Det ble ikke lagt ned noe forbud i forbindelse med de tidligere revisjonene

o Hensynene kan sikres gjennom dagens plan, problemet er hvordan dagens plan
hédndheves. Plan- og bygningsetaten bor i stedet behandle saker strengere etter
dagens plan

e Forbudet rammer flere/andre enn det som er ment. Ogsa «vanlige familier» rammes og
det burde skilles mellom privatpersoner og utbyggere/profesjonelle. Privatpersoner bgr
fortsatt fa lov til & soke

e Forbudet far store gkonomiske konsekvenser

o Mange har brukt store summer pa prosjektering, spknadene er utarbeidet etter
dagens plan og vil ikke kunne tillates etter ny plan. Arbeidet/kostnaden vil derfor
veere forgjeves

o Forbudet gir redusert eiendomsverdi og usikkerhet ved boligsalg. Mange vil tape
store verdier

o Forbudet vil gjgre kommunen erstatningsansvarlig /| kommunen bgr gi
kompensasjon

e Forbudet far store samfunnsmessige konsekvenser

o Etforbud vil ramme mange prosjekterende og utfgrende foretak hardt, seerlig de
mindre. Mange er allerede i en vanskelig og uforutsigbar tid og forbudet vil fgre til
permitteringer og oppsigelser

o Etforbud vil fa stor betydning for boligprisene

e Forbudet ma veere sa kort som mulig

Forbudet er ngdvendig:

e Forbudet er ngdvendig for & hindre ugnskede utbygginger/fjerning av vegetasjon til ny
plan er vedtatt

e Forbudet er ngdvendig for a stoppe at utbyggere driver opp prisene for de som vil kjgpe
for & bo

e Det er viktig & legge realitetene til grunn, ikke hva som oppleves som «urettferdig». En
uthuling av forbudet vil ga pa bekostning av naboene og dersom man endrer forbudet for
a skane privatpersoner, vil ogsa utbyggere bli skjermet

Hvilke sgknader som omfattes av forbudet

Innspill om & lpse opp:

o Det ma settes en frist frem i tid, slik at man kan tilpasse seg. Det foreslas forskjellige
frister, alt fra 1. juli til et &r frem i tid

e Personer som «er i prosess» ma fa lov til & sgke. Det foreslas flere forskjellige
definisjoner av dette, f.eks. de som har nabovarslet tiltaket fgr fristen, de som har bedt
om/avholdt forhdndskonferanse, de som har veert i kontakt med plan- og bygningsetaten
om tiltaket sitt, de som kan dokumentere at de har begynt planleggingen/prosjektering
for fristen, nylige tomtekjgp til utvikling eller i forbindelse med arveoppgjar/
generasjonsskifte



Saksnr.: 202204703-300 Side 5av 15

e Det kan ikke settes et skille ved om man har bedt om/avholdt forhdndskonferanse eller
ikke. Det vil veere forskjellsbehandling av personer som reelt sett star i samme situasjon

Innspill om & stramme inn:

e Forbudet burde veert innfgrt mye tidligere

e Forbudet burde gjelde alle saker som ikke er behandlet. Det er mange pagaende saker
som ogsa rammer de nevnte verdiene og godkjenning av disse vil virke uforstaelig for
naboer og neermiljg. Om alle som har sgkt eller tenkt til & sgke far sakene sine behandlet,
vil det ikke veere noen grgnne lommer igjen

e Plan- og bygningsetaten avvise sveert mangelfulle sgknader som kom inn rett for fristen
og ikke gi noen dispensasjoner i saker som behandles fremover

e Plan- og bygningsetaten bor vurdere pa nytt saker som allerede har fatt tillatelse, men
som forringer de samme verdiene

Hvilke tiltak som unntas fra forbudet
e Det bgristedet lages et forbud der kun enkelte tiltak forbys
e Det bor gjores flere/storre unntak, szerlig for eksisterende boliger/eiendommer som
beholder antall boenheter
e Det bor veere lov til 8 oppfere én/noen fa nye boenheter
e Treer bor fortsatt kunne felles

e Unntakene bgr gjelde alle tiltak som er i trad med planforslaget
e Det ma fremdeles veere mulig a fa en konkret vurdering etter pbl § 13-1 tredje ledd

e Forbudet er udemokratisk. Det forskutterer den nye planen og gir en
forhandsgodkjenning av etatens forslag

e Det er uheldig at noen aktgrer virker a ha fatt informasjon og kunnet tilpasse seg

e Plan- og bygningsetaten kan ikke bruke et midlertidig forbud mot tiltak til & forhindre at
det kommer inn mange sgknader pa en gang

Plan- og bygningsetatens vurdering

| det pagaende arbeidet med ny smahusplan ser vi at det innenfor flere temaer er et stort gap
mellom det som tillates etter dagens plan og det som er gnskelig & sikre av verdier i den nye
planen. Dette gjelder seerlig sikring av vegetasjon og terreng, og sikring av smahusomradenes
apne karakter. Selv om det ikke er avklart ngyaktig hva som skal bli tillatt innenfor planomradet
fremover, ser vi at det er et behov for 8 pause utviklingen av omradene frem til den nye planen er
pa plass. Dette er ngdvendig for at planprosessen reelt sett skal ha muligheten til  sikre disse
verdiene og fordi vi ser at mye av den utviklingen som skjer etter gjeldende plan uansett ikke vil
veere gnskelig fremover. Det vil derfor veere sveert uheldig a fortsette 3 tillate tiltak som vi vet
ikke gir den gnskede utviklingen innenfor omradet.

Vegetasjon, terreng og smahusomradenes apne karakter er verdier som blir bygget ned bit for
bit. Verdiene gar tapt bade i mindre og storre prosjekter og tapet av disse er i de aller fleste
tilfeller irreversibelt. Nar vi né ser hvor stort gapet er mellom dagens regulering og gnsket
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situasjon, er forbudet ngdvendig vel sa mye for & stanse den totale mengden verdier som gar
tapt, frem til disse blir bedre sikret, som for 8 forhindre tap av viktige verdier i enkeltprosjekter.
Det er derfor ngdvendig med et forbud som gjelder for hele planomréadet, men der man likevel
kan tillate tiltak som i liten grad pavirker verdiene som skal sikres, fremfor & legge ned forbud i
enkeltsaker. Selv om det da kan virke som om det rammer flere, er det likevel mer forutsigbart
enn om den enkelte sak som bergrer disse verdiene skulle fatt hvert sitt eget forbud.

Tiltak som er omfattet av forbudet

Det midlertidige forbudet mot tiltak gjelder for absolutt alle former for tiltak etter plan- og
bygningsloven § 1-6, ogsa tiltak som ikke er spknadspliktige. | tillegg gjelder forbudet for all
felling av treer med en stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng, samt fjerning av
vegetasjon og etablering av gjerder utenfor dagens byggegrense mot sjg og mot hovedvassdrag.

Unntak fra forbudet

Plan- og bygningsetaten unntar likevel enkelte typer tiltak fra forbudet, som i begrenset grad vil
bergre de verdiene som revisjonen skal ivareta. Disse tiltakene kan sgkes om, saksbehandles og
gjennomfgres pa vanlig mate, etter gjeldende smahusplan. Tiltakene ma alts3, i tillegg til 3
unntas fra forbudet, veere i trdd med plan- og bygningsloven og gjeldende smahusplan for &
kunne tillates/gjennomfgres.

Falgende tiltak unntas fra det midlertidige forbudet mot tiltak:

Innvendige tiltak i eksisterende bygninger

¢ Alle innvendige tiltak, inkludert bruksendring, som ikke medfgrer opprettelse av ny
boenhet

Utvendige endringer av eksisterende bygninger/konstruksjoner
e Fasadeendringer
e Lysgraver, med dybde inntil 0,5 meter og bredde inntil 1 meter, og utvendige
kjellertrapper

e Vesentlig reparasjon
e Bygningstekniske installasjoner

Oppfering og riving av
e Pabygg, med unntak av takterrasser
e Underbygg
e Tilbygg med samlet storrelse inntil 15 m?2 bebygd areal (BYA)

e Maksimalt én frittliggende bygning som ikke er til beboelse, med stgrrelse inntil 36 m?
bebygd areal (BYA) og maksimal gesimshgyde pa 3,0 meter og mgnehgyde pa 4,0 meter
e Levegg (gjelder ikke stoyskjerm)

For tilbygg og frittliggende bygning som ikke er til beboelse, gjelder storrelsen samlet for hele
forbudsperioden. Det er innenfor unntaket mulig & bade rive og oppfere den oppgitte sterrelsen.
Sterrelsesbegrensningen er knyttet til den enkelte boenheten og ikke til eiendommen. |
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forbindelse med plassering av tilbygg eller frittliggende bygning som ikke er til beboelse, kan det
gjores terrenginngrep med en samlet hpyde p& 0,5 meter.

Andre tiltak
e Gjenoppfering til siste lovlige situasjon etter brann eller tilsvarende skade
e Graving for og legging av kabler og vann- og avlgpsledninger
e Drenering, inkludert legging av drensledninger
e Etablering av energibrgnner
o Tiltak pa nettanlegg (elektriske anlegg)
e Arealoverforing med samlet storrelse inntil 50 m?

Alle former for parkering under terreng er omfattet av forbudet, uavhengig av unntakene over.

Alle tiltak som ikke er eksplisitt nevnt over, er omfattet av forbudet. Dette betyr blant annet at
oppfering av nye boliger og andre tiltak som medfgrer nye boenheter ikke kan gjennomfgres i
forbudsperioden. Det samme gjelder for terrenginngrep, deling av eiendommer og storre
arealoverfgringer.

Begrunnelse for unntakene

Kommunen kan i forbindelse med et forbud gjgre unntak for tiltak som etter kommunens skjgnn
ikke vil vanskeliggjgre planarbeidet, altsa tiltak som ikke vil pavirke de forholdene som
planarbeidet er rettet mot og skal sikre. Dette kan kommunen gjgre etter en konkret vurdering i
enkeltsaker eller direkte i forbudet. Pa grunn av omfanget til dette forbudet er det
hensiktsmessig at disse vurderingene i storst mulig grad gjores pa forhand og unntakene gis
direkte inn i forbudet. P4 denne méten blir det ogsad mest mulig forutsigbart hvilke tiltak
kommunen mener ikke vil vanskeliggjore planarbeidet. Det vil likevel fremdeles vaere mulig &
unnta enkelttiltak, etter en konkret vurdering, dersom noen sgker om dette for et tiltak som ikke
er omfattet av de forhdndsdefinerte unntakene.

Det vil alltid vaere vanskelig & sla fast at et tiltak ikke vil vanskeliggjore planarbeidet, seerlig i et
sa omfattende planarbeid som dette, ettersom det fort vil bli 8 forskuttere innholdet i planen og
hvilke temaer og bestemmelser de folkevalgte til slutt lander pa at er riktig for omradet. Selv om
noe er i trdd med det Plan- og bygningsetaten foreslar i sitt planforslag er det likevel viktig &
huske pa at de folkevalgte skal ha handlingsrom bade til & legge til og ta ut bestemmelser,
stramme ytterligere inn eller l@se opp.

Tiltakene som unntas mé derfor baseres pa at de ikke bergrer de temaene som er relevante for
revisjonen eller at de bergrer dem i sa liten grad at de likevel ikke vil vanskeliggjore planarbeidet.
Pa bakgrunn av dette knytter unntakene i forbudet seg i hovedsak til tiltak innenfor eksisterende
bygningsmasse, mindre utvidelser av eksisterende bygningsmasse og utvendige tiltak som ikke
elleriliten grad bergrer terreng og vegetasjon.

Tiltak som omfatter terrenginngrep, fjerning av store treer, oppforing av boliger, opprettelse av
nye boenheter, deling av eiendommer eller stgrre arealoverfgringer kan vanskelig sies at ikke vil
vanskeliggjore planarbeidet, ettersom disse tiltakene virker direkte inn pa de forholdene som
planarbeidet retter seg mot. Det er ikke det samme som at ingen av disse tiltakene kan
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godkjennes etter ny plan, men det nye plangrunnlaget ma vaere pa plass for a vite hvilke av disse
tiltakene som faktisk skal tillates og ikke.

Sa er det noen typer tiltak som kan havne i et grenseland. Typisk for dette er utvidelser av
eksisterende bygningsmasse og oppfering av mindre frittliggende bygninger som ikke er til
beboelse. Disse tiltakene pavirker tettheten eller apenheten pa eiendommen og kan pavirke bade
terreng og vegetasjon. Her vil det derfor veaere stgrrelsen som tillates som vil avgjere hvorvidt
tiltakene vil vanskeliggjore planarbeidet eller ikke. Ettersom planomradet og forholdene pa
eiendommene er sa varierte, og man setter en grense som skal sikre verdiene for alle, er det
nodvendig & veere relativt restriktive.

Etter varselet om midlertidig forbud er det gjort noen presiseringer og endringer i hvilke tiltak
som skal unntas direkte i forbudet. Det er lagt til noen typer tiltak, som gjenoppfering etter
brann eller tilsvarende skade, drenering og tiltak pa nettanlegg. Videre er unntakene knyttet til
oppfering av bygningsmassen utvidet til & gjelde per boenhet, ikke per eiendom. Dersom det er
flere boenheter pa en eiendom, vil derfor alle f& de samme mulighetene til 8 benytte seg av
unntakene. Det er ogsa lagt til en mulighet til & gjore mindre terrengjusteringer i forbindelse med
plassering av denne bebyggelsen.

For tilbygg er grensen beholdt pd 15 m? BYA, men utvidet til & gjelde per boenhet. Innenfor
denne storrelsen kan man gjgre en del tilpasninger i eksisterende bebyggelse, f.eks. for 3 fa til en
bedre planlgsning eller skifte ut bygningsdeler som trenger det. Man kan ogsa gjennomfere
mindre utvidelser av boligen, f.eks. for 8 fa plass til ekstra soverom eller storre oppholdsrom,
seerlig siden tilbygget kan oppferes i flere etasjer. Dersom man f.eks. oppferer tilbygget i to
etasjer pluss kjeller, vil man kunne gke bruttoarealet i boligen med 45 m?2. Samtidig vil et
foravtrykk pa 15 m2 BYA i de aller fleste tilfeller pavirke apenheten pa eiendommen, terreng og
vegetasjon i sdpass liten grad at det ikke vil vanskeliggjere planarbeidet.

Flere av innspillene til varselet tar til orde for at stgrre tilbygg ma unntas, og da gjerne vesentlig
stgrre tilbygg enn 15 m2. Et sterre fotavtrykk vil derimot fort kunne krysse en grense der
tilbygget pavirker dpenheten pa eiendommen, terreng og vegetasjon ut over det som kan sies a i
liten grad pavirke de forholdene som planarbeidet omfatter. Storre utvidelser av eksisterende
boliger unntas derfor ikke, men ma vente til nytt plangrunnlag er pé plass.

For mindre frittliggende bygninger som ikke er til beboelse er grensen satt til 36 m2 BYA per
boenhet, samtidig som det er satt en hgydebegrensning. Dette gjgr at man f.eks. kan skifte ut
eksisterende garasjer/garporter som matte trenge det, overbygge parkeringsplasser pa terreng
eller sette opp utebod, drivhus el. Denne typen bygninger pavirker i mindre grad den opplevde
apenheten pa eiendommen, dersom de ikke blir for store. Det samme gjelder pavirkning pa
terreng og vegetasjon.

Sgknader som er omfattet av forbudet

Sgknader som er sendt inn fra og med 06.04.22 er omfattet av det midlertidige forbudet mot
tiltak.
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Begrunnelse for frist

Plan- og bygningsloven angir som utgangspunkt at sgknader som ikke er avgjort nar et varsel om
midlertidig forbud mot tiltak sendes ut vil veere omfattet av et eventuelt forbud, sa lenge sgker
er varslet om forbudet innen utlgpet av saksbehandlingsfristen og forbudet blir vedtatt senest
atte uker etter at det er varslet. Det vil si at det normale er at ogsa alle spknader som allerede
er til behandling nar varselet kommer vil veere omfattet av et eventuelt forbud. Dette er fordi det
ofte er nettopp én eller flere innkomne enkeltsaker som belyser at det er behov for & revidere
plangrunnlaget og som dermed er arsaken til at kommunen legger ned midlertidig forbud mot
tiltak. Det er da ikke @nskelig at disse sakene skal behandles etter gjeldende plan, men at de ma
vente til et nytt plangrunnlag er pa plass.

For smahusplanen sé er det ikke noen konkrete innkomne enkeltsaker som i seg selv er
bakgrunnen for varselet om midlertidig forbud, men i stedet det gapet vi ser mellom det som
tillates etter dagens plan og det som skal sikres i den nye planen. | dette tilfellet har vi derfor
valgt 8 gé bort fra lovens utgangspunkt. | stedet for & sette grensen ved spknader som ikke er
avgjort fra og med datoen for varselet, har vi satt grensen til sesknader som kommer inn fra og
med datoen for varselet. P4 denne maten gir vi en konkret og objektiv dato for alle & forholde seg
til, som blant annet er uavhengig av hva som skal regnes som saksbehandlingsfrist i byggesaker
som allerede ligger til behandling.

Det er ikke aktuelt & sette datoen senere enn datoen for varselet, ettersom det klart vil kunne
svekke hensikten med forbudet, som nettopp er & sikre at ikke flere viktige verdier gar tapt frem
til en ny plan trer i kraft. Ved & sette en senere dato enn datoen for varselet, ville det kunne
komme inn unormalt mange sgknader, nettopp fordi mange vil benytte seg av muligheten til &
soke mens de ennd kan, noe som ogsa belyses av innspillene som har kommet inn til varselet. P3
denne maten ville verdiene som planrevisjonen og forbudet skal sikre, i stedet kunne ga raskere
tapt enn vanlig. Dette er ikke fordi de som vil sgke i denne perioden ngdvendigvis har som
intensjon & ramme disse verdiene, men tiltak som er i trdd med dagens plan sikrer rett og slett
ikke verdiene godt nok.

Da planforslaget til ny smahusplan ble lagt ut til offentlig ettersyn, ble det ogsé klart hva som er
tillatt etter dagens plan, men som ikke lengre vil veere tillatt dersom planforslaget vedtas.
Dersom sgknader som kommer inn etter denne datoen ikke skal omfattes av forbudet, vil det
apne for muligheten til at man kan «planlegge seg rundt» en del av innstrammingene i den
foreslatte nye planen eller sgke om tiltak «mens det enna er lov». Det ville kunne fatt sveert
uheldige konsekvenser.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til andre innspill

Lovligheten av varselet/forbudet

Hjemmelsgrunnlaget for forbudet
Plan- og bygningsloven (pbl) § 13-1 gir kommunen hjemmel til & nedlegge midlertidig forbud mot
iverksettelse av tiltak i et omrade som kommunen mener ber undergis ny planlegging.
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Grunnvilkaret er derfor at forbudet ma veere begrunnet i at det etter kommunens skjgnn er
behov for & utarbeide en ny eller endret arealplan for omradet. Dette kan f.eks. skyldes at
kommunen gnsker a fa pa plass en mer detaljert regulering eller at kommunen rett og slett har
endret syn pa hvordan omradet skal utnyttes. Ut over dette grunnvilkaret stilles det lite krav til
kommunens begrunnelse. Det er ikke tvil om at kommunen mener det er behov for 8 utarbeide en
endret arealplan for dette omrédet, ettersom planarbeidet allerede er godt i gang.

Et forbud etter pbl § 13-1 vil ramme ethvert tiltak som omfattes av den alminnelige
tiltaksdefinisjonen i pbl § 1-6, med mindre de eksplisitt unntas fra forbudet. | tillegg folger det av
loven at ogsa «andre tiltak som vil vanskeliggjgre planarbeidet», kan omfattes av forbudet. Et
eksempel pa det siste vil vaere felling av treer, som i seg selv ikke er et tiltak etter pbl § 1-6, der
disse er tenkt sikret gjennom den nye planleggingen. Det er derfor ikke riktig, slik det hevdes i
noen av innspillene, at kommunen mangler hjemmel til 8 vedta et midlertidig forbud mot tiltak
fordi «tiltakene ikke vanskeliggjor selve planarbeidet» eller fordi planen skal beholde samme
arealformal.

Varslingsplikt, likebehandling, privat eiendomsrett m.m.

Lovgiver har gjennom utarbeidelsen av pbl § 13-1 tatt stilling til og definert hvordan midlertidige
forbud mot tiltak skal varsles, hva som blir virkningstidspunktet og hvilke tiltak/sgknader som
rammes. Lovgiver har da avveid behovet for & kunne legge ned et midlertidig forbud mot tiltak,
og prosessen knyttet til varsling og gjennomfering av forbudet, opp mot forhold som
forvaltningslovens varslingsplikt, det ulovfestede likebehandlingsprinsippet, forbudet mot
tilbakevirkende lovgivning og privat eiendomsrett. Et midlertidig forbud mot tiltak som er varslet
og vedtatt i trdd med pbl § 13-1 vil derfor ogséa veere i trad med disse andre
bestemmelsene/juridiske prinsippene. Etaten vurderer at varslingen, virkningstidspunktet og
sgknadene som rammes av forbudet er innenfor rammene av pbl § 13-1 og at forbudet derfor er
utfert pa lovlig vis.

Veiledningsplikt og klagerett

Nar det gjelder etatens veiledningsplikt er det forst nar et varsel om midlertidig forbud mot
tiltak er godkjent og journalfert at det formelt er avgjort at forbudet skal varsles. Inntil dette
skjer skal man forholde seg til gjeldene plan. Det er dette etatens saksbehandlere har gjort nar
de i forhandskonferanser eller andre veiledningssituasjoner har veiledet etter den gjeldende
smahusplanen, uten & informere om et mulig forbud.

Det er videre riktig at det ikke er noen klagerett pa det varselet som ble sendt ut, ettersom
forvaltningsloven kun gir klagerett pa vedtak. Det & varsle et midlertidig forbud mot tiltak er ikke
et vedtak, men en prosessledende beslutning. Dette vedtaket som vi na fatter er det derimot
klagerett pa. Se mer om det i slutten av vedtaket.

Forutsigbarhet

Flere har i innspillene sine papekt at et midlertidig forbud mot tiltak fjerner forutsigbarheten for
de som har eiendommer innenfor planomradet, ettersom rammebetingelsene for utvikling av
eiendommene deres plutselig endres. Det er helt riktig at dette er en konsekvens av det & varsle
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og legge ned et midlertidig forbud mot tiltak. Dette oppleves naturlig nok som dramatisk for de
det gjelder, spesielt for privatpersoner som ikke er kjent med midlertidig forbud mot tiltak fra
for. Det er likevel slik at det er pad denne maten midlertidige forbud mot tiltak er innrettet,
nettopp for at dette virkemiddelet skal oppné den effekten det er ment & ha. Behovet for
forutsigbarhet for den enkelte grunneier/tiltakshaver er i lovgrunnlaget da avveid opp mot
kommunens behov for 8 kunne styre arealutviklingen. Dersom et midlertidig forbud mot tiltak
skulle veert «forhdndsvarslet» ut over slik de varsles etter loven, ville ogsa effekten av forbudet
blitt klart svekket og i mange tilfeller falt helt bort.

Det er likevel ikke slik at varselet om et mulig midlertidig forbud kommer «helt ut av det bla». Det
at planen skal revideres har veert kjent lenge og alle grunneiere ble varslet om oppstart av
planarbeidet i juni 2021. Midlertidig forbud mot tiltak er videre et relativt vanlig verktoy i de
tilfellene der det er kommunen som stér for reguleringsarbeidet, nettopp fordi slike revisjoner
stort sett gjennomfores for 8 sikre verdier som ellers ville gatt tapt. Dette er ikke nedvendigvis
noe privatpersoner er klar over, men de aller fleste tiltakene som er under planlegging, og som
er omfattet av forbudet, har en ansvarlig seker som bgr kjenne til at dette er en mulighet i
forbindelse med en planrevisjon.

Forholdsmessigheten/ngdvendigheten av et forbud

Nodvendigheten av et forbud

Plan- og bygningsetaten vurderer at slik forbudet er innrettet, vil det hovedsakelig stoppe de
spoknadene som pavirker de verdiene som vi gnsker 3 sikre gjennom det pagaende planarbeidet.
Dette gjelder ikke kun spknader om nye boliger, ettersom ogsa andre tiltak kan fgre til fijerning av
terreng og vegetasjon, eller svekkelse av smahusomradenes karakter og dpenhet. De senere
arene har etaten mottatt i underkant av 2.000 sgknader i aret innenfor planomradet, hvorav ca
halvparten av dem er tiltak som vil bli omfattet av forbudet. Det er ogsa naturlig & anta at dette
antallet ville gkt frem mot vedtakelse av ny plan. | tillegg kommer tiltak som er unntatt
spknadsplikt. Dette viser at det ikke bare er et lite antall tiltak som pavirker de verdiene som
planarbeidet skal sikre og belyser ngdvendigheten av et generelt forbud, selv om
forbudsomradet er stort.

For tiltakene som blir omfattet, vil forbudet veere en begrensning og et inngrep, noe som ogsa er
i trdd med slik forbud etter pbl § 13-1 er ment a fungere. For andre, som ikke planlegger &
giennomfgre denne typen tiltak, vil forbudet i liten grad representere en begrensning. Vi mener
derfor at forbudet er forholdsmessig og i trdd med lovgivers intensjon.

Gjennom erfaring over flere &r med byggesaksbehandling etter dagens smahusplan, ser etaten at
det ikke er mulig a sikre disse verdiene godt nok gjennom & bruke denne planen. Dette er ogsa et
problem som virker & veere gkende. Dette er ikke fordi etaten ikke handhever planen strengt nok,
men fordi etaten mangler et ngdvendig hjemmelsgrunnlag til 8 sikre verdiene. Plan- og
bygningsloven er for byggesaker en «ja-lov», som vil si at man har krav pa & fa tillatelse dersom
det ikke er en konkret hjemmel til & avslé tiltaket. Nar kommunen i en eller flere enkeltsaker ser
at man ikke har tilstrekkelig hjemmelsgrunnlag til 8 avsla etter dagens reguleringsplan, men
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samtidig ser at det ikke er onskelig a gi tillatelse, er et midlertidig forbud mot tiltak og en
endring av reguleringsplanen de eneste mulige virkemidlene man har.

Et midlertidig forbud mot tiltak skal ikke ramme «noen», men «noe»

Flere av innspillene som har kommet inn legger vekt pa at forbudet ogsa rammer privatpersoner,
noe de mener ikke er hensikten eller gnskelig. De gnsker derfor at det skal skilles mellom
privatpersoner og utbyggere/profesjonelle, f.eks. ved at privatpersoner fremdeles skal fa lov til
a soke om tiltak til eget bruk. Dette er ikke et skille som Plan- og bygningsetaten mener er riktig
eller i det hele tatt har lov til & innfore.

Like tilfeller skal behandles likt, uavhengig av hvem det er som sgker om dem. Det skal alltid
veere hva det sgkes om som skal vurderes, uavhengig av hvem som sgker om det. Tilsvarende er
hensikten med et midlertidig forbud mot tiltak & ramme noe, ikke noen. Det er derfor ikke riktig
at forbudet i hovedsak er ment & ramme utbyggere, og i mindre grad privatpersoner. Hensikten
med forbudet er ramme tiltak som gar pa bekostning av eksisterende terreng og vegetasjon,
samt smahusomréadenes karakter og dpenhet. Dette vil likefult kunne skje i tiltak gjiennomfert av
privatpersoner som i tiltak gjennomfert av en profesjonell akteor.

Flere har ogsa tatt til orde for at personer som «er i prosess» rammes uforholdsmessig hardt,
fordi de har brukt mye tid og penger pa a planlegge prosjektene sine, og derfor ma fa lov til 8
spke. Seerlig har mange bedt om at personer som har bedt om eller avholdt forhandskonferanse
ma fa sende inn sine spknader.

Vivil fgrst og fremst bemerke at dette blir en vurdering av hvem som skal rammes eller ikke, der
man ser helt bort fra hva som skal rammes. Dersom disse personene gnsker 8 spke om tiltak som
ikke gar pa bekostning av de verdiene planarbeidet skal sikre, vil de fremdeles kunne
gjennomfgre tiltakene sine, enten gjennom unntakene i lgpet av forbudsperioden eller etter ny
plan ndr den er vedtatt. Forbudet representerer da i verste fall en utsettelse av prosjektet.
Dersom tiltaket gar pa bekostning av de verdiene planarbeidet skal sikre, vil det veere i trdd med
hensikten til forbudet at disse tiltakene stoppes pa lik linje med andre tiltak. En slik innskrenking
av forbudet ville sannsynligvis ogsa redusert effekten av forbudet betydelig. Dette fordi det er
naturlig & anta at en stor andel av de sgknadene som ville kommet inn frem til den reviderte
planen blir vedtatt allerede «er i prosess».

Vi vil ogsa bemerke, slik flere aktgrer ogsa har gjort i sine innspill, at det @ behandle de som har
bedt om eller avholdt forhandskonferanse annerledes enn andre tiltakshavere, vil utgjore en
usaklig forskjellsbehandling av tiltakshavere som reelt sett star i sammen situasjon.
Forhandskonferanse er en veiledningssituasjon tilbudt av kommunen, ikke et pakrevd skrittien
saksbehandlingsprosess, og mange kan ha kommet vel sa langt i planleggingen av sin sgknad uten
at de har opprettet noen formell kontakt med kommunen.

Den rammen som imidlertid er satt for hvem et midlertidig forbud mot tiltak kan ramme, er at et
midlertidig forbud mot tiltak ikke kan pavirke allerede gitte tillatelser eller spknader der
saksbehandlingsfristen har lgpt ut. Det vil si at vi uansett ikke har anledning til 4 ta til felge
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innspillene om a vurdere saker som allerede har fatt tillatelse pa nytt, selv dersom disse
forringer de samme verdiene som na skal sikres.

Okonomiske og samfunnsmessige konsekvenser

Det vil kunne fa store samfunnsmessige konsekvenser dersom verdiene som forbudet er ment a
sikre, gar tapt. Dette gjelder blant annet naturverdier, overvannshandtering, nabolagskvaliteter,
historiske verdier og bokvalitet. Hvert enkelt tiltak representerer ikke ngdvendigvis et stort tap
av disse verdiene alene, men det samlede tapet innenfor planomradet er stort og viktig &
begrense.

De negative gkonomiske og samfunnsmessige konsekvensene forbudet far er samtidig forsgkt
minimert. Dette er blant annet gjort ved & vente med & varsle og vedta forbudet til tidspunktet
for offentlig ettersyn av reguleringsplan, slik at forbudet blir sa kort som mulig. | tillegg unntar vi
alle de tiltakene som vi ser at kan gjennomfores uten at det far for store konsekvenser for de
verdiene forbudet skal ivareta.

Et midlertidig forbud mot tiltak vil likevel alltid fa negative konsekvenser for noen, noe som
generelt er tilfellet ved flere aspekter ved arealplanleggingen. Noen enkeltpersoner og -grupper
vil merke det seerlig godt, f.eks. giennom redusert tomteverdi, tapte prosjekteringskostnader og
tapt arbeidsinntekt. Vi har sympati for at dette foles krevende for dem det rammer. Dette er
likevel innenfor det lovgiver har ansett som akseptabelt for at kommunen skal ha mulighet til 8
sikre en gnsket arealutvikling og lovgiver har heller ikke angitt at kommunen skal yte noen
kompensasjon i disse tilfellene.

Byggeaktiviteten i smdhusomradene stopper heller ikke opp som et resultat av forbudet, selv om
den antakelig vil bli redusert. Det er for det forste store smadhusomrader i Oslo som ikke er
omfattet av smahusplanen. Disse omradene vil fremdeles kunne utvikles som normalt og det vil
vaere mulig & bygge nye smahus innenfor de rammene som gjelder for disse omradene. Det er
derfor ikke riktig at det ikke vil kunne bygges nye sméahus i Oslo i perioden forbudet varer. Det vil
videre veere mulig & gjennomfgre en rekke tiltak innenfor forbudsomradet, gjiennom de oppgitte
unntakene. Det vil derfor fremdeles veere et marked for prosjekterende og utfgrende i
smahusbebyggelsen fremover, selv om noen typer oppdrag vil falle bort. De som stort sett har
livneert seg pé nybyggprosjekter innenfor smahusplanen vil riktignok matte skifte fokus.

Andre innspill

Et midlertidig forbud mot tiltak forskutterer ikke en ny plan, ettersom sgknader ikke vil avslas
eller avvises pa bakgrunn av forbudet, men settes i bero frem til man ser resultatet av
planprosessen. Det gir dermed handlingsrom til at den politiske (demokratiske) prosessen med a
utarbeide/revidere reguleringsplanen kan gjennomfgres, uten at verdiene som reelt sett kan tas
vare pa blir pavirket i mellomtiden. Det er sd den endelige, politisk vedtatte planen som avgjer
hvilke av sgknadene som er satt i bero underveis i prosessen som skal fa tillatelse og hvilke som
skal avslas.
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Plan- og bygningsetatens konklusjon

Plan- og bygningsetaten vedtar et midlertidig forbud mot tiltak for omréddene som er omfattet av
reguleringsplan S-4220 (smahusplanen). Forbudet gjelder for alle tiltak etter plan- og
bygningsloven § 1-6, unntatt de tiltakene som er eksplisitt unntatt i teksten over, samt felling av
alle store traer. Forbudet gjelder for sgknader sendt inn fra og med 06.04.22.

Hva skjer videre?

Et midlertidig forbud mot tiltak varer frem til en ny/revidert plan trer i kraft, men maksimalt fire
ar. Nar den nye/reviderte planen trer i kraft, oppherer forbudet og det er den nye/reviderte
planen som gjelder for omradet. Dersom kommunen ikke har vedtatt en ny plan innen fire ar
faller forbudet i utgangspunktet bort, men det kan i seerlige tilfeller forlenges.

| dette tilfellet er det likevel intensjonen at forbudet vil vare vesentlig kortere, ca 1,5 ar (se
avsnittet «Arbeid med ny plan» under).

Arbeid med ny plan
Det er allerede satt i gang et planarbeid for omradet. Plan- og bygningsetaten varslet oppstart

av planarbeid for omrédet 03.06.21 og forslag til revidert reguleringsplan ble lagt ut pa offentlig
ettersyn 06.04.22.

| bestillingen til etaten er det angitt at planen skal kunne vedtas innenfor inneveerende
bystyreperiode. Pa bakgrunn av dette planlegger etaten & sende planen over til politisk
behandling innen utgangen av 2022.

Arbeidet med planen kan folges pa nettsiden til kommunen: https://www.oslo.kommune.no/slik-

bygger-vi-oslo/revisjon-av-smahusplanen/

Pagaende og fremtidige byggesaker

Byggesoknader som er sendt inn fgr det midlertidige forbudet ble varslet 06.04.22 blir
behandlet som normalt, etter dagens gjeldende smahusplan.

Seknader som kom inn fra og med 06.04.22 og som sendes inn fremover er omfattet av forbudet.
Dersom tiltaket i seknaden er omfattet av unntakene, vil sgknaden behandles som normalt, etter
dagens gjeldende smahusplan. Dersom tiltaket i soknaden ikke er omfattet av unntakene, vil
soknaden bli satt i bero og ikke behandlet i lgpet av forbudsperioden. Nar en ny/revidert plan er
vedtatt, eller forbudet pa andre mater er avsluttet, vil vi ta opp igjen behandlingen av sgknaden.
Om en ny/revidert plan er vedtatt, skal sgknaden behandles etter denne planen.

Endringssgknader skal etter plan- og bygningsloven behandles og vurderes som en ny sgknad.
Det midlertidige forbudet mot tiltak far dermed de samme virkningene for endringssgknader til
allerede gitte tillatelser som for helt nye sgknader. Der det sgkes om endring av en gitt tillatelse,
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vil det godkjente tiltaket regnes som «eksisterende bygning/konstruksjon» i vurderingen av om
tiltaket er unntatt forbudet eller ikke, sé lenge det godkjente tiltaket ble sgkt om for 06.04.22.

Lovgrunnlag
Midlertidig forbud mot tiltak er hjemlet i plan- og bygningsloven § 13-1 - 13-4,

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et
soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf.
forvaltningsloven & 27b.

Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-
byggesaker/

Vennlig hilsen

Hanne Hoybach - avdelingsdirektor
Torge Railo - konstituert etatsdirektor
avdeling for byggeprosjekter

stab



=

Oslo

S-5142

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning Oslo - Stamnett

Vedtaksdato: 04.03.2022

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201915152
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN200O
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 14 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

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom (B)(ilészii)Gsl[OSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA



OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo - Stamnett

Reguleringsbestemmelser for alternativ 2

Detaljregulering for gnr./bnr. 78/1, m.fl.

12 kart merket UTI-201915152 Alternativ 1-4 datert 22.01.2021 for vertikalniva 1 og 13 kart
merket UTI-201915152-2 Alternativ 2 datert 22.01.2021 for vertikalniva 2.

Planens hensikt

Reguleringsplanen skal legge til rette for bygging og drift av forsterket overordnet
infrastruktur for vannforsyning med tilknytning til eksisterende anlegg.

Fellesbestemmelser
1 Fellesbestemmelser for hele planomradet
1.1 Overvann

Overvann innenfor de permanente regulerte dagsoner med formal, vannforsyningsanlegg,
energianlegg, veg, kjsreveg, annen veggrunn grontareal, skal tas hdnd om etter 3-
trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering og etter det til enhver tid
anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for kort intenst regn er definert i «Klimaprofil for
Oslo og Akershus» og skal veere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, grenne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedborsmengder skal hdndteres lokalt og i storst mulig grad apent.
Overvannet skal forsinkes og fordroyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.
For anleggsfasen gjelder pkt. 1.4.2 k.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av 9.
juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3 Miljokvalitet
1.3.1 Luftoverfert stoy, strukturlyd og vibrasjoner i anleggsfasen

Luftoverfort stgy og strukturlyd



For stgy i anleggsfasen skal grenseverdier i Oslo kommunes stgyforskrift, tabell 1 benyttes.
Statlig veileder M-2061 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for
begrensning av bygge- og anleggsstay.

For innendgrs strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innendgrs grenseverdier T-1442 (2021),
tabell 5. For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5
dB.

For fglgende anlegg- og riggomrader tillates ikke anleggsdrift, inkludert inn-/uttransport, i
dagen mellom kl. 23 00 og 07 00 eller pa spndager eller helligdager: Oset (felt #1), Disen (felt
#2), Bjolsen (felt #3), Trosterud (felt #5, 6, 7) og Haugerud (felt #8).

For Oset (felt #1) gjelder unntak fra begrensningene for kritiske stgttefunksjoner for
tunneldriving, som for eksempel servicelaster og maskintransport mellom tunnel og
verkstedtelt, inn-/uttransport av innsatsmidler til tunneldriving som ikke kan lagres lokalt, som
sproytebetong til fjellsikring, sprengstoff og personaltransport.

Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) vil veere koordinerende myndighet nar
det gjelder behandling av spknader om ngdvendige dispensasjoner og forhdndsgodkjenninger
etter stoyforskriftens §§ 12, 14 og 15. Plan og dokumentasjon med oversikt over stgyende
aktiviteter og avbgtende tiltak skal forelegges Helseetaten eller delegert myndighet
(bydelsoverlegen) for alle aktiviteter som utvikler stgy som kan overskride grenseverdiene i
forskriftens & 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14. Fglgende dokumentasjon
skal utarbeides og vedlegges sgknad om tillatelse til & giennomfgre arbeider som kan
overskride grenseverdiene.

a) Beregninger av stoyende hovedaktiviteter med utarbeiding av ngdvendig stoysonekart.
b) Fremdriftsplan med synliggjgring av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige stoyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av stgyforhold under gjennomferingen av arbeidet.
e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bergrte parter. Bergrte naboer

skal varsles om stpyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 (2021).
f) Strategi for hdndtering av stpyklager og tilbud om erstatningsboliger.

Dispensasjon og godkjenning fra Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) skal
foreligge ved spknad om igangsettingstillatelse for de arbeidene som ikke overholder
stgykravene i den enkelte dagsone. Dispensasjon for eventuelle aktiviteter som overskrider
grenseverdier som ikke er kjent ved sgknad om igangsettingstillatelse skal omsgkes under
anleggsfasen.

Vibrasjoner

For vibrasjoner skal grenseverdier i NS8141 legges til grunn. For byggverk som er i en gmtalig
tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.), reduseres grenseverdiene
med en faktor O,8. Under anleggsfase som omfatter sterre og vedvarende
sprengningsarbeider skal det gjennomfgres kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
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sprengningsperioden pa forventet utsatte lokaliteter. Om ngdvendig skal det gjennomfgres
avbgtende tiltak.

1.3.2 Stgy idriftsfasen

For eventuell stpy i driftsfasen skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for
behandling av stoy i arealplanleggingen, T-1442 (2021), tabell 2, «@vrig industri» legges til
grunn.

1.3.3 Fossilfri anleggsgjennomfgring

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og beaerekraftige
energikilder. Kjgretoy som benyttes til transport av anleggsmaskiner er unntatt fra kravet om
bruk av fossilfritt drivstoff.

1.4 Dokumentasjonskrav og seerskilt underlag til byggesaksbehandlingen
1.4.1 Utomhus-/landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg med
tilhgrende anlegg- og riggomréde innsendes utomhus-/landskapsplan i mélestokk 1:200.
Planen skal vise hvordan de deler av overflaten som er bergrt av anlegget skal opparbeides
som utomhusareal i endelig situasjon etter avsluttet anleggsfase. Planen skal vise: gjerder,
stettemurer, gangveier, internveier med snuareal og oppstillingsplass for utrykningskjgretoy,
overvannshandtering og snelagring, stigningsforhold og belysning. Planen skal redegjgre for
eksisterende og fremtidig terreng, eksisterende treer som skal beholdes eller felles, samt nye
treer som skal plantes, @vrig beplantning og grenne vegetasjonsflater. | den grad ett eller flere
av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte dagsoner skal dette redegjgres for.

Ved spknad om rammetillatelse skal det vaere dokumentert i utomhus-/landskapsplan med
tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snglagring er
ivaretatt. Valgte l@sninger skal begrunnes. Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag
gjennom planomradet skal hensyntas. Sammen med spknad om rammetillatelse skal eventuelle
avvik veere utredet og dokumentert. Dersom valgt lgsning innebeerer paslipp av overvann til
kommunal avlgpsledning, skal lgsningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan
gis rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anlegg- og riggomréader
og anleggsfasen. Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal ved spknad om
rammetillatelse redegjore for:

a) Utbyggingsfaser.

b) Plassering og arealbehov for anlegg- og riggomrader, plassering av masser,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

c) Plan for trafikkavvikling. Avkjgrsler, kjsremgnster for hvordan trafikken forbi og
gjennom anlegg- og riggomradet skal handteres, herunder anleggstrafikk.
Kjeremonster mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet skal kartfestes.
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d)

e)

f)

g

h)

Y

m)

n)

Ngdvendige trafikksikkerhetstiltak mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet
med seerlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for fotgjengere og syklister,
kollektivtrafikk og beredskapskjgreteyer. Skoleveier skal ivaretas spesielt.

Tiltak for & ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og nseringsbebyggelse som
bergres midlertidig i anleggsfasen.

Sikringstiltak for eksisterende vassdrag herunder flom, terreng og vegetasjon/treer
som skal ivaretas i anleggsfasen. Tiltakene skal vises pa kart.

Hensynet til kulturminner og kulturmiljoer skal ivaretas og sikres mot at skade oppstar
som fglge av anleggsfasen.

Handtering av forurensning av grunn med beskrivelse av eventuelle ngdvendige
avbgtende tiltak.

Ngdvendig omlegging av eksisterende vann- og avlgpsanlegg.
Nodvendig omlegging av ferdselsforbindelser.

Behandling av overvann, herunder valg av lgsninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann, herunder tunneldrivevann.

Behov for skjerming av innsyn og eventuelle skjermingstiltak i anlegg- og riggomrader
med en varighet pa over to ar.

Geoteknisk vurdering av lokalstabilitet pa anlegg- og riggomradet herunder
tettestrategi for tunneldriving og rutiner for overvéking av grunnvann.

Plan for kommunikasjon. Det skal i omrader med langvarig anleggsarbeid etableres
dialoggruppe med et utvalg representanter for bergrte naboer. Det skal opprettes
kontaktperson(er) knyttet til alle bydelene.

Plan for anlegg- og riggomréder og anleggsfasen skal senest ved sgknad om
igangsettingstillatelse redegjore for:

o)

p)

q)

Handtering av stgy herunder stgy fra tunnelvifter, strukturlyd, vibrasjoner,
nedfallsstov/sprengingsgasser med beskrivelse av eventuelle ngdvendige avbgtende
tiltak.

Beredskapsplan for handtering av uventet, eksisterende grunnforurensning i de delene
av planomradet det er risiko for det.

Beredskapsplan for handtering av utslipp eller annen negativ pavirkning av
vassdragene i anlegg- og riggomrader som drenerer til Akerselva eller Alna.

I den grad et eller flere av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte anlegg- og
riggomrader skal dette redegjores for.

Plan for ngdvendige trafikksikkerhetstiltak etter pkt. 1.4.2 d skal forelegges de aktuelle
bydeler, Alna, Sagene og Nordre Aker.



1.4.3 Plan for miljgoppfelging

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljgoppfalgingsplan.
Miljeoppfolgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehéndtering, herunder
transport, stoy og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, naermilje og friluftsliv, naturmiljo
(inkludert tiltak mot spredning av ugnskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og
kulturmiljo samt materialvalg, avfallshadndtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i
permanent situasjon. Miljgoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av
grunnvann i fjellanlegget og overvakning av dette. Tiltak som beskrevet i
miljooppfelgingsplanen skal inngd i entreprengrkontraktene.

1.4.4  @vrige dokumentasjonskrav

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg skal det foreligge plan
for eventuelle ngdvendige midlertidige og permanente stgyskjermingstiltak, med mindre det er
sgkt eller gitt dispensasjon fra grenseverdier for stoy, jf. punkt 1.3.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
ugnsket pavirkning pa jernbaneinfrastruktur som folge av tunnel-/berganlegget, herunder
vurdering av dagens situasjon, risiko ved gjennomfgring av tiltaket, avbgtende tiltak og
overvakning. Risikoanalysen skal veere forelagt Bane NOR for uttalelse. Vurderingen skal veere
basert pa tilgjengelig grunnlag pa sgknadstidspunktet og oppdateres etter behov, etter hvert
som nye méaledata foreligger.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
upnsket pavirkning pa E6 ved Stubberud og Trosterud, herunder vurdering av dagens situasjon,
risiko ved gjennomfering av tiltaket, avbgtende tiltak og overvékning. Risikoanalysen skal veere
forelagt Statens vegvesen for uttalelse.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for permanent omlegging av turvei langs
pstsiden av Akerselva pé Bjolsen skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering i
terreng og utforming. Den skal godkjennes av Bymiljpetaten.

Sammen med spknad om igangsettingstillatelse for nytt fortau langs sersiden av Verkseier
Furulunds vei p& Stubberud skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak skal det
foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten, Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS, Statens
vegvesen, Statnett SF og andre offentlige infrastruktureiere i den grad tiltaket bergrer deres
forvaltningsinteresser.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nye vannforsyningsanlegg i felt A4
(Stubberud) og A5 (Trosterud) skal det foreligge godkjenning fra Statens vegvesen pa de deler
av utomhus-/landskapsplan og plan for rigg- og anleggsomradet og anleggsfasen som
omhandler Statens vegvesens veigrunn, jf. 1.4.1 og 1.4.2.



Bestemmelser til arealformaél

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)

2.1 Vertikalniva 1

2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A7 (hele planomradet)
2.1.1.1 Arealbruk

| felt A7 kan det etableres tunneler og bergrom med tilhgrende tiltak for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. Det tillates ogsa permanent og midlertidig omlegging av
avlgpsledninger.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Energianlegg, felt E (Trosterud)
2.2.1.1 Arealbruk

| felt E kan det oppferes bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for overfering av energi og
tilhgrende funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt E er inntil %-BYA= 50.
2.2.1.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart.

2.2.1.4Hoyder
Maksimal hgyde skal ikke overstige tilsvarende hgyde pa eksisterende bygning innenfor feltet.

2.2.2 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5, A6 (Disen, Bjglsen, Stubberud,
Trosterud, Haugerud)

2.2.2.1 Arealbruk

| felt A1-A4 og A6 kan det oppfores bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. | felt A5 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner, herunder atkomstvei. | felt A6 tillates energianlegg.

2.2.2.2 Utnyttelse

Felt A1 (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 40.
Felt A2 (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 100.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 41.



Felt A4 (Stubberud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 10.
Felt A6 (Haugerud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 20.
2.2.2.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor formalsgrense angitt pa
plankart. Der det ikke er angitt byggegrense gar byggegrensen i formalsgrensen.

2.2.2.4Hoyder
Felt Al (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +140,5.
Felt A2 (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +141.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +87,5.
Felt A4 (Stubberud)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +107. | tillegg tillates sikringsgjerde med inntil
2,5 meter hgyde.

Felt A5 (Trosterud)

Tillatt maksimal hgyde for konstruksjoner er kote +138. | tillegg tillates sikringsgjerde med
inntil 2,5 meter hgyde.

Felt A6 (Haugerud)
Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +212,5.
2.2.2.5Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1-A6 skal ha hgy
arkitektonisk kvalitet i utforming og materialer og veere tilpasset eksisterende bebyggelse.
Tekniske installasjoner som ventilasjon skal integreres i den arkitektoniske utformingen.
Reflekterende takflater tillates ikke. Bebyggelsen tilpasses terrenget i stgrst mulig grad.
Utomhusarealet skal ha god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon.

| felt A1 og A2 (Disen) skal teglstein benyttes som hovedfasademateriale. | felt A3 (Bjglsen)
skal tegl eller betong benyttes som hovedfasademateriale. | felt A5 (Trosterud) tillates plater
av hoy kvalitet pa portalen.



| felt A1 og A2 (Disen) samt A3 (Bjolsen) skal det ved sgknad om rammetillatelse foreligge
uttalelse fra Byantikvaren om utformingen.

2.2.2.6 Avkjorsel og atkomst
Felt A2 (Disen)

Atkomst til felt A1 og A2 er fra Grefsenveien via eksisterende gangvei mellom Grefsenveien og
Kjelsdsveien.

Felt A3 (Bjolsen)
Atkomest til felt A3 er fra Lillogata og via eksisterende turvei sgr for Lillogata 8-12.
Felt A4 (Stubberud)

Avkjgrsel til remningsvei felt A4 er fra Verkseier Furulunds vei som angitt med avkjgrselspil pa
plankart. Atkomst er via utomhusareal pa Verkseier Furulunds vei 5. Atkomsten til
remningsveien tillates kun brukt ved vedlikehold og utrykning.

Felt A5 (Trosterud)

Atkomest til felt A5 er fra Tvetenveien via felt KV2 og KV1.

Felt A6 (Haugerud)

Atkomst til felt A6 er via felt _KV3.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 2

3.1.1 Kjoreveg, felt KV1, _KV2, _KV3 (Trosterud, Haugerud)

3.1.1.1 Arealbruk
| felt KV1, _KV2 og _KV3 tillates etablert anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal
utferes med fast dekke.

Felt _KV2 er felles for gnr./bnr. 116/91, 142/26, 14272, 14273 og senere utskilte
eiendommer.

Felt _KV3 er felles for gnr./bnr. 167/130, 167/131, 167/133, 167/134, 167/135, 167/136,
167/137,167/138,167/139, 167/140, 167/203, 167/216, 167/217, 167220, 167/253 og
senere utskilte eiendommer.

3.1.2 Fortau, felt _SF (Stubberud)
3.1.2.1 Arealbruk

| felt _SF skal det etableres fortau. Fortauet skal utferes med fast dekke og i henhold til
gatenormal for Oslo. Fortauet skal veere offentlig.

3.1.3 Annen veigrunn - grgntareal, felt VG1, VG2, VG3 (Stubberud, Trosterud)

3.1.3.1 Arealbruk



| felt _VG1, VG2 og VG3 kan det oppferes anlegg og konstruksjoner i tilknytning til veiformalet,
herunder stgttemurer, belysning, rekkverk og overvannshandtering. Fyllinger regulert som
annen veigrunn - grentareal skal tilsds og beplantes.

4 Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

4.1  Vertikalniva 2

4.1.1 Friomréde, felt F (Trosterud)

4.1.1.1 Arealbruk

| felt F skal det anlegges friomrade. Friomradet skal veere offentlig.
Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

5 Sikrings-, stoy-, fare- og bandleggingssoner (pbl. § 11-8 a og d)
5.1  Vertikalniva 1

5.1.1 Felt H190_4, H190_5 (Trosterud, Haugerud)

Innenfor hensynssonen (eksisterende trase for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.1.2 Felt H740_5 (Bjglsen)

Hensynssonen omfatter sikringssone pluss kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og
bergrom for teknisk utstyr mv. Alle tiltak (sgknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan
forringe kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel
riving, boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger,
fundamentering, injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra
kabeleier.

5.2 Vertikalniva 2
5.2.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner (hele planomradet)

Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssone H190 1-3 andre sikringssoner
(restriksjoner for anlegg i grunnen) skal fortsatt gjelde med mindre noe annet fremgar av
denne planen.

5.2.2 H190 Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen)
5.2.2.1Felt H190_1

Det tillates ikke boret brgnner for vann, energi eller giennomfgrt andre sgknadspliktige eller
ikke-sgknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

5.2.2.2Felt H190_2, H190_3 (Trosterud, Haugerud)



Innenfor hensynssonen (eksisterende trase for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.2.3 H310 Faresone for skred
5.2.3.1Felt H310-4 (Oset)

Sammen med sgknad om rammetillatelse ma det sendes inn en vurdering av lokalstabilitet for
omradet.

5.2.3.2Felt H310-2 og 3 (Stubberud)

Sammen med sgknad om rammetillatelse ma det sendes inn en vurdering av hvordan tiltaket
pavirker stabiliteten for omradet. (Jfr. TEK 17 § 7-3)

5.2.4 H320 Faresone for flomfare
5.2.4.1Felt H320 (Bjolsen)

Inngang til kum ma sikres mot 200 &rs-flom.
5.2.5 H370 Faresone for hgyspenningsanlegg
5.2.5.1Felt H370_1-3 (Stubberud, Trosterud)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand veere avklart med ledningseier.

5.2.6 H740 Bandlegging etter andre lover (energiloven)
5.2.6.1Felt H740_1 (Bjglsen)

Hensynssone omfatter kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og bergrom for
teknisk utstyr mv. Alle tiltak (spknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan forringe
kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel riving, boring i
grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger, fundamentering,
injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra kabeleier.

5.2.6.2 Felt H740_2-4 (Stubberud, Trosterud)

Alt anleggsarbeid og andre tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares
med ledningseier.

Bestemmelser til bestemmelsesomréader
6 Bestemmelsesomréade
6.1 #1-8 Midlertidige anlegg- og riggomrader

Innenfor felt #1-8 er det tillatt med anlegg- og riggomrade i anleggsfasen for tiltakene.
Anlegg- og riggomrader er midlertidige og opphgrer nar anlegget er ferdigstilt. Omréadet
tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass, kjgreareal, parkeringsareal,
sedimenteringsbasseng for vann, mellomlagring av masser og annet som er ngdvendig for
gjennomforing av anleggsarbeidet. Innenfor omrédet tillates midlertidige terrengendringer,
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stpttemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegg- og riggomradet. Urenset
vann fra anlegg- og riggomréader tillates ikke fort inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Avkjersler til og fra anlegg- og riggomrader er ikke angitt pa plankart og angis pa
plan for anlegg- og riggomrader, jf. punkt 1.4.2.

Innenfor felt #4 (Stubberud) er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som skader E6
(veianlegget, inkludert konstruksjoner), eller pavirker sikkerhet for E6 (veianlegget eller
trafikk pa veianlegget). Tiltak, bruk og arbeid innenfor en sone pa 50 meter fra senterlinje
neermeste kjprebane skal pa forhand veere godkjent av Statens vegvesen. Innenfor felt #4 skal
atkomst for Statens vegvesen til eksisterende veianlegg opprettholdes.

Innenfor felt #4-7 (Stubberud, Trosterud) skal atkomst for Statnett SF til eksisterende
energianlegg opprettholdes.

Anleggsarbeidene skal gjennomfgres pa en skdnsom mate for & unngé ungdvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, inkludert rotsone, samt unnga senkning av
grunnvannstand som skader natur og infrastruktur og setningsskader pa bebyggelse i og rundt
tiltaksomradet.

Replanting av traer og annen vegetasjon skal fortrinnsvis skje med stedegen vegetasjon. Treer
som ma felles som folge av anleggsarbeidet, eller skades av anleggsvirksomheten, skal
erstattes innenfor det tilbakeforte anlegg- og riggomradet etter fglgende prinsipper, jf. punkt
1.4.1:

. Innenfor felt #2 (Disen) og #3 (Bjglsen) i indre by: (a) Alle treer med stammeomkrets
under 15 cm skal erstattes av ett nytt. (b) Alle treer med stammeomkrets over 15 cm
skal erstattes med to nye. (c) Alle treer med stammeomkrets over 30 cm skal erstattes
med tre nye. Maling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over bakken.

. Innenfor gvrige felt (Oset, Stubberud, Trosterud, Haugerud) i ytre by: Alle traer med
stammeomkrets over 90 cm skal erstattes med nyplantete treer med minimum
stammeomkrets pa 20 cm. Maling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over
bakken.

Ved felt #3 (Bjolsen) og felt #6 (Trosterud) er det krav til bistand fra fagkyndig for & begrense

konsekvenser for vegetasjonen.

Ved tilbakefgring av anleggs- og riggomrader i natur- og friomrader skal tilbakeforing skje i
trdd med oppdatert kunnskap om restaurering av naturomrader.

Vilkar for gjennomfering og rekkefplgebestemmelser
7 For igangsetting (felt A1-A7)
7.1 Nedvendige stoytiltak

Fer igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal eventuelle nedvendige staytiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for stoytiltak, jf.
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1.4.4. De stoytiltakene som av praktiske arsaker ikke kan etableres for igangsetting av arbeid
med byggegrop, skal etableres sé raskt som praktisk mulig.

7.2 Nodvendige trafikksikkerhetstiltak

Fer igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige trafikksikkerhetstiltak vaere ferdig opparbeidet etter plan for anlegg- og
riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. Generelle trafikksikkerhetstiltak er ryddige,
oversiktlige, opplyste og vinkelrette avkjgrsler, separering av anleggstrafikk og
gdende/syklende og synlig merking og skilting. | tillegg skal ekstra belysning i krysset
Grefsenveien x anleggsvei etableres pa Disen (felt #2), sikt ryddes i kryss med Tvetenveien pa
Trosterud (felt #6) og krysset gvre og nedre del av Johan Castbergs vei pad Haugerud (felt #8)
samt speil og belysning etableres i svingen mellom Johan Castbergs veinr. 51 og nr. 45a pa
Haugerud (felt #8).

7.3 Anlegg for tunnelvann og overvannshandtering i anleggsfase

For igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget i den enkelte
dagsonen skal ngdvendige anlegg for handtering av tunneldrivevann i anleggsfasen veere ferdig
opparbeidet etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige anlegg for overvannshandtering i anleggsfasen veere ferdig opparbeidet etter
plan for anlegg- og riggomrédet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

7.4 Fortau

For igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget innenfor felt #4 pa
Stubberud skal felt _SF veere ferdig opparbeidet etter byggeplan, jf. 1.4.4.

7.5 Gangforbindelser

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #2 pa Disen, felt #3 pa Bjolsen, felt
#7 pé Trosterud og felt #8 pa Haugerud skal alternative ruter veere etablert etter plan for
anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #3 pa Bjolsen skal oppgradert turvei
langs gstsiden av Akerselva fra Lillogata 18 til eksisterende turveikryss like nord for snuplass
pst for Lillogata 5L veere etablert etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf.
1.4.2. Oppgraderingen ma skje pa en skdnsom mate og i samrad med Bymiljpetaten. Bredde og
dekke ma tilpasses kantvegetasjon, terreng, treer og andre naturverdier.

8 For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A6)
8.1 Overvannslgsning

Senest for forste midlertidig brukstillatelse gis skal overvannslgsning for den enkelte dagsone
veere opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.

8.2 Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid for den enkelte dagsonen, skal
utomhusanlegget veere ferdig opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.
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8.3 Tiltak for neeromradene

Senest 12 méaneder etter avsluttet anleggsarbeid i den enkelte dagsonen, skal folgende arbeid
veere ferdig opparbeidet:

- Oppgradering av Disenjordet (Gransjordet) (felt #2)

- Oppgradering av utomhusareal nord for Trosterud senter (felt #7)
- Oppgradering av tursti péd Haugerud (felt #8)

8.4 Tilbakefgring av anleggsvei

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid for vannforsyningsanlegget péa Oset skal
anleggsveien, inkludert bro over Akerselva, mellom Oset og Maridalsveien og andre
midlertidige tiltak, herunder sikkerhets- og beredskapstiltak, vaere tilbakefgrt til opprinnelig
stand eller annen avtalt standard etter plan godkjent av Oslo kommune og Fylkesmannen i Oslo
og Viken. Tilgjengelighet til eksisterende vann- og avlgpstekniske anlegg pa gstsiden av
Akerselva skal opprettholdes. Midlertidig fortau i Maridalsveien til kryss med turvei parallelt
med anleggsveien beholdes frem til nytt permanent fortau eller tilsvarende som ivaretar
gangforbindelsen, er opparbeidet langs Maridalsveien pa den aktuelle strekningen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent, med unntak av areal i Marka,
ved bystyrets vedtak av 15.12.2021 sak 323. Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets
vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.01.2022
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S-69GA

VEDTEKTER i forbindelse med regulerings-, utparsellerings- og bebyggelsesplan foreiendommen gnr. 75,
bnr.19, gnr. 86, bnr.3, 53, Lofthus.

§ 1. Bebyggelsen skal veere apen villamessig med vaningshus ikke over 2 fulle etasjer og uthus ikke over 1
etasje.

§ 2. Vaningshusene legges i sddant forhold til de regulerte veier og nabogrenser som bebyggelsesplanen
viser. Mindre utbygg kan tillates foran byggeflukten nar de ikke gis starre fremspring enn 2,5 meter og
ikke opfgres i mere enn 1 etasje.

§ 3. Vaningshusenes stgrrelse ma pa tomter under 1 mal ikke overstige 95 m2 og pa tomter fra 1 mal til 1,5
mal ikke overstige 125 m2 og pa tomter over 1,5 mal ikke over 175 m2. Gesimshgiden ma ikke vaere over
7 meter og mgnehgiden ikke over 9 meter under hensyntagen til de i vedtektenes paragraf 51 fastsatte
avstandsbestemmelser til nabogrense.

§ 4. Garasjene hvis starrelse ikke ma overstige 35 m2. anordnes saledes i forhold til vaningshusene at der
dannes en arkitektonisk enhet. Hvor garasjen legges i nabogrense skal spesielle hensyn tas til tilliggende
gjerde. Hvor garasjen ikke er inntegnet pa planen skal disse om garasje @nskes legges i kjelleren.

§ 5. Pa og til handelssteder reserverte tomter skal pa parsell 140, 40, 25 og eventuelt 118 og 119 opferes
vaningshus med butikker med tilhgrende garasjer. Denne bebyggelse ma med hensyn til etasjeantall og
hgide veere overensstemmende med den gvrige bebyggelse i stragket.

§ 6. Husfarven ma godkjennes av bygningsvesenet.

§ 7. For hele heromhandlede eiendom gjgres bygningsvedtektenes paragraf 22 gjeldende.

§ 8. Mgneretningen skal ligge i husets lengderetning.

§ 9. Innhegning mot regulert vei opfares som tregjerde. Mot vei m& sammenhengende gjerder utfgres av
ensartet konstruksjon og farve.

§10. Selger avtomt er ikke berettiget til ved privat servitutt & etablere forhold som stér i strid med disse
vedtekter.

§11. Undtagelser fra disse vedtekter kan hvor szerlige grunne taler herfor tillates av reguleringsradet.

§12. Forgvrig henvises til bestemmelser i bygningsloven og de av departementet stadfestede
bygningsvedtekter for Aker.
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Attest nr.... 398=1934,

AKERS KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN

Gjenpart.

Ferdigattest.

Herved bevidnes at det av hr. SBTHELLEET De v 1,
27.april 1934 :
under B N anmeldte byggearbeide
vaningshus av tre 1 2 etasjer m/ 2 utbygg 1 1 etasje,
- 7.’: .""‘L.
pd gdrds nr. 7 i BFERS RE. . A0S
- v 1270
tomt nr. ! vel. et
tilhorende r nutsen,

er opfort under lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforretning er der ikke funnet noget lovstridig.

= s
Akers bygningskontroll .~ /." SNRFRAT 2T
i\‘\x

> {5
,f_;'»‘-’;ﬁw,ﬂ/u.‘_/i,v_{/,'—;:;’,{) LA & OV & i
Bygningschef. 7

/i

Wis 44 i
/Bygningsinspektor.

£

Gebyr for tilsynet kr. 87450 er betalt 17.Juli 1934,



















10000-11-58-R. A.

OSLO KOMMUNE Melding om ferdig byggearbeid.
BYGNINGSKONTROLLEN (Mindre arbeider.)
Trondheimsvn. 5111 * 41 72 00

Arbeidets art

Forstgtningsmur. /ppa

Arbeidssted Matr.nr

Tryms vei 7, Grefsen, Gnr, 75, bnr, 586, |Sf/2270
[Byggherre i [Ansvarshavende B
Herr Carsten Knutsen, - eler -

Tryms vei T,

Grefsen,

I | | =

Dato

9, desember 1959,

Det meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn til de bygnings-
messige forhold.

Bygningsinspektgr

G. Amundsen,




OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN (for mindre arbeider)
Herslebsgate 19%! *11 5060

Arbeidets art

Arbeidsste atr.nr. J.nr,
Tryms vei 7 E§;°75.hnr2586 79/292

[ Byggherre %) [ Ansvarshavende =1
Liv Kristiansen Tgmmerm. Aage Nilsen

Tryms vei 7 Nordhagaveien 27

0SLO 5 OSLO &

et eyl E
Dato

25 . februar 1980

Det meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn til de bygningsmessige forhold.

For bygningssjefen

Bygningsinspekter

Knut Vollene

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold sami opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasion av saniteeranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.
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PLAN-o0G
BYGNINGSETATEN

KART « PLAN * BYGGESAK

Oslo kommune

Dr. E. Hustad Johansen Dahlslie, Jan
Tryms vei 7 Maltrostveien 6
0588 OSLO 1555 SON
Arkivnekkel Var ref/mappenr. Journr.
5317 900102868 95/63191
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Ingar Bue 5. oktober 1995

Arbeidssted : 075/0586 Tryms vei 7
Byggherre : Dr. E. Hustad Johansen, Tryms vei 7, 0588 OSLO
. Arbeidets art: NYBYGG - GARASJE

etter plan- og bygningsloven, paragraf 99 nr. 1.

Det meddeles at man ved ferdigbesiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe
lovstridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt approbas;jon
for.

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150
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PLAN- oG
BYGNINGSETATEN

KART « PLAN = BYGGESAK

O30
Oslo kommune

Dr. E. Hustad Johansen Dahlslie, Jan
Tryms vei 7 Maltrostveien 6
0588 OSLO 1555 SON
Arkivnekkel Var ref/mappenr. Journr.
531.7 900103158 95/63205
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Ingar Bue 5. oktober 1995

Arbeidssted : 075/0586 Tryms vei 7
Byggherre : Dr. E. Hustad Johansen, Tryms vei 7, 0588 OSLO
Arbeidets art: TILBYGG/OMBYGGING - ENEBOLIG

etter plan- og bygningsloven, paragraf 99 nr. 1.

Det meddeles at man ved ferdigbesiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noce
lovstridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt approbasjon
for.

Trondheimsveien 5, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag kl. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80150
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

B CONSULT AS
Lilleakerveien 25
0283 OSLO

Dato: 27.02.2019

Deres ref.: Steinar Bjercke Var ref.: 201713851-6 Saksbeh.: Halvor André Saga Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TRYMS VEI 7 Eiendom:  75/586/0/0

Tiltakshaver: ARNE SORSDAHL Adresse:  OGMUNDS VEI 18 D, 0488 OSLO
Saker: B CONSULT AS Adresse:  Lilleakerveien 25, 0283 OSLO
Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Tryms vei 7

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for konstruksjonstiltak
enebolig, mottatt 25.02.2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201713851
Beskrivelse ‘ Tegningsnr ‘ Dato ‘ PBE-id

Kart | | 1/7

Plan 1 etasje 2.1.1.010617  101.06.2017 |1/8

Plan 2 etasje 2.1.1.180517 18.05.2017 |1/9

Skisse 1/13

Plan loft | | 4/5

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-byge-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA




Saksnr: 201713851-6

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 27.02.2019 av:
Halvor André Saga - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
ARNE SORSDAHL, OGMUNDS VEI 18 D, 0488 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

KAKKEL&PEIS SPESIALISTEN AS
Dyrlgkkeveien 27
1448 DRBAK

Dato: 17.01.2019

Deres ref.:. HELLE Var ref.: 201714586-4 Saksbeh.: Sindre Aalvik Eide Arkivkode: 531

ARNESEN SEIM Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TRYMS VEI 7 Eiendom:  75/586/0/0

Tiltakshaver: ARNE SORSDAHL Adresse: OGMUNDS VEI 18 D, 0488 OSLO

Soker: KAKKEL&PEIS SPESIALISTEN Adresse: Dyrlgkkeveien 27, 1448 DROBAK
AS

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest — Tryms vei 7

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rehabilitering av pipe,
mottatt 16. januar 2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt 1 tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https:// www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-ciendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 17.01.2019 av:

Sindre Aalvik Eide - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
ARNE SORSDAHL, OGMUNDS VEI 18 D, 0488 OSLO, daniel@solco.no

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21 80 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr. NO 971 040 823 MVA




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

REAKTOR AS
c/o Auris Forvaltning AS, Trondheimsveien 184
0570 OSLO
Dato: 04.03.2019

Deres ref.. KARI M. Var ref.: 201900590-5 Saksbeh.: Karine Bue lversen Arkivkode: 531
BORGEN Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: TRYMS VEI 7 Eiendom:  75/586/0/0
Tiltakshaver: ARNE SGRSDAHL Adresse: TRYMS VEI 7, 0588 OSLO
Sgker: REAKTOR AS Adresse: c/o Auris Forvaltning AS,

Trondheimsveien 184, 0570 OSLO
Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart:  Bruksendring

Ferdigattest - Tryms vei 7

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for bruksendring av loft fra
tilleggsdel til hoveddel, mottatt 01.03.2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201900590

Beskrivelse ‘ Tegningsnr | Dato | PBE-id
Situasjonsplan D2 10.01.2019 /14
Ny plan 3.etg loft N20-01 27.11.2018 1/18
Ny fasade st og snitt A N30-01 27.11.2018 119

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 04.03.2019 av:

Karine Bue Iversen - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr. NO 971 040 823 MVA




Saksnr: 201900590-5 Side 2 av 2

Kopi til:
ARNE SORSDAHL, TRYMS VEI 7, 0588 OSLO
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3. Etasje Loft

“Tegnings.
N20-01

Revisjon .

‘Type tegning
Plan 3.Etasje Loft

MERK:
Opptegnet pa grunnlag av gamle tegninger og enkel oppmaling.
For salg og produksjon ma mél kontrolleres pa stedet.

Rev | Nr_| Beskivelse Dato Sign | Kontr

Lokalisering:

N

Prosjekteringsgruppen

Trondheimsveien 184

@ s«: REAKTORAS 0570 Oslo

post@reaktor.as

Fase

Byggesoknad

I URBAN
DESIGN
ARKITEKTUR

Titakshaver Godent

Arne Sorsdahl hea

Kontroll prosjekt.

TRYMS VEI 7 L L

0588 OSLO Tryms vei 7 NY.pin

BRUKSENDRING LOFT 27112018

NY Malestokk
1:100 A3

75/586

19 ey

Plan 3.Etasje Loft




Du har sgkt pa: Knr.: 0301 Gnr.: 75 Bnr.: 586 Fnr.: Snr.:

Adresse(r):

Gateadresse: Tryms vei 7
Gatenr: 17777

Kommune: OSLO

Postkrets: 0588 OSLO

Bydel: 8 NORDRE AKER
Registreringsenhet:

Oppdatert per:08.10.2025 kl.

Statens Kartverk 09 39

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved
avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser,
gjelder serskilte prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21
tredje ledd.

HIJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett
2017/474909-1/200 05.05.2017 HIEMMEL TIL
21:00 EIENDOMSRETT

PENGEHEFTELSER

Oversikt over heftelser som antas a ha betydning for eiendommens verdi. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas a kun ha historisk
betydning, eller som vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke
overfort til denne matrikkelenheten sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst
pa hovedbruket/avgivereiendommen for fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle
arealoverfaringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pa



grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

2023/537452-1/200 25.05.2023 PANTEDOKUMENT VED
13:44 BYTTE AV BANK
Belgp: NOK 12 000 000
Panthaver: SVENSKA
HANDELSBANKEN AB NUF
ORG.NR: 971171 324
ELEKTRONISK INNSENDT

SERVITUTTER

Oversikt over servitutter registrert pa eiendommen. En servitutt er en rett til
begrenset bruk av en annens eiendom, eller til & hindre en bestemt bruk. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Servitutter i grunn:
BEST. OM
1934/910099-1/105 04.05.1934 VANN/KLOAKKLEDN.
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

1934/910100-1/105 09.11.1934 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning
Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser

BESTEMMELSE OM
1934/910101-1/105 21.12.1934 VANNLEDN.

BEST. OM
1935/920615-1/105 11.01.1935 VANN/KLOAKKLEDN.

1967/5839-1/105 28.04.1967 ERKLARING/AVTALE
Vedtak av Oslo kommunes vann-
og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra
kommunen

1990/57305-1/105 25.09.1990 ERKLARING/AVTALE
Erkleering i anledn. bygging av
garasje. Erkleringen kan



ikke avlyses uten Oslo veisjefs
samtykke.

GRUNNDATA

1934/900677-1/105 20.04.1934 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra:

KNR: 0301 GNR: 75 BNR: 19

EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.



ui.page_selector
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Cdarsten Knutsen, Bregaten 4. ‘
Tinglest den Erkleering. 4 .
9. NuV. 1934

Undertegnede der andrar om midlertidig fritagelse for oparbeidelse av vei i 8 m. bredde,
I erkjenner herved & veere underrettet om felgende beslutning av % 3 y

Il wGoenr. 75 , b.-nr. J'&é' av bnr. 19, parsell 180

| tillates bebygget i henhold til bygningsloven av 227, 1924 og de av Arbeidsdepartementet under
| 27/50 1928 stadfestede bygningsvedtekter for Aker, idet der bestemmes:

1. Yeli nr, 1879 pparbeides frem til og langs tomten med inntil .
! videre 4 m, bred kjdrebane OB med utvidelse i svingen efter -

velvesenets nzrmere anv iening.

. | 2 Eieren ma ved tinglest erklering forplikte sig til, nar formannskapet métte forlange det, &
\ oparbeide veiene med kloakk langs tomten i inntil 8 m. bredde. heri innbefattet fortau og
‘ kloakk av inntil 305 mm. diameter. Inntil veier med kloakk er saledes oparbeidet og
veigrunnen tilskjstet kommunen, overlar grunneieren veienes vedlikehold.
| 3. Eventuell grunnerhvervelse mé skje uten utgift for kommunen.
4. Gjerde opseties efter reguleringsvesenels bestemmelser.*

Denne beslutning gjelder kun den efter bygningsloven pliklige veioparbeide'lsc og ikke
selve bebyggelsen, der mé approberes av Akers bygningsvesen.

Foranstiende betingelser vedtas p& egne og seneré eieres vegne som heftelse pA om-
| handlede eiendom. .&/-14{,;_1: Hf 5y (937 4 cosilovert-Bt
Tinglesningsgebyr kr. 5.— vedlegges. ,4.7 %w? ;$Z7.
C den 7‘ it 19 37
| y > r A P
. | “M‘D{-M%Mf J""?’/ﬂ( f“ A ciree ¥ 4#&#%”‘

22

l 800, Aprl 1034, P, aje

{1



= Cartverke; | Attestert kopi av dok.nr. 1967/5839/105 Side 1 av 1

Attesteringstidspunkt 2025-09-11 09:59

5327

ERKLZRING
. Undertegnede eier og skjoteinnehaver av matr.nr. Gtr” 7") B 4. S55E .
/4 7 /;: Vs ve { _gate—vei som har vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-

reglement, erklzrer herved som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

1. Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet for der foretas noe arbeid ved vann- og kloakk-
anlegget i eiendommen.

2. Vann- og kloakkvesenet har rett til & inspisere eiendommens ledningsanlegg.

3. Nir vann- og kloakkvesenet krever det, skal eieren sloyfe godkjente private renseanlegg for eien-
dommens spillvann, fore avlepet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakkavgift.

. 4. Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, pd grunn av ar-

beider pd hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, med-
mindre det bevislig skyldes forsemmelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.

5. Eieren er ansvarlig for skader pd offentlig ledning som folge av at avlepet fra eiendommen inne-
holder vzsker eller stoffer som ikke er tillatt fort til kloakk, f.eks. bensin, olje, syrer, vann over

. 50°, fett, sement, kalk el.

6. Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader pid eiendommens ledningsanlegg som folge av
driftsstans pd offentlige ledninger eller snobreyting pa gate eller vei.

7. Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pi eiendommen ved oversvemmelse
som felge av ekstraordinzre regnskyll eller som folge av at avleper hemmes av heyvann i fjord,
sjo, elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller pninger.

8. Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pd eiendommen som folge av at utstyr

er anbrakt lavere enn gatenivd over uttrekkets forgrening pd hovedkloakk eller lavere enn kote

. + 2,15 (heyvannstand i forhold til oppmélingsvesenets 0-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig
stenging av sluk o.l i kjeller.

9. Eieren er ansvarlig for skader som felge av at vann- og kloakkledninger samt taknedlop i eien-
dommen tildekkes.

10. Eieren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke er i for-
skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til nir som helst &
kreve slike ledningsanlegg bragt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle finne

det nedvendig.

. 11. Eieren forplikter seg til & overholde det til enhver tid gjeldende reglement.

12. Nazrvzrende erklering blir 4 tinglyse som hefte pd eiendommen og kan ikke avlyses uten Oslo
vann- og kloakkvesens samtykke.

. Oslo, denzixl.% 19/;2

. A . ; y A ”
Aaslee. Thess ulle Wypicket.
Skjeteinnehaver Eier
Likelydende erklering er i dag levert til tinglysing og gebyr kr. ............ betalt.
. Oslo byskriverembete ...... distrike,. .. /3... 19....
o
r. 4

Gty




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1990/57305/105
Attesteringstidspunkt 2025-09-11 10:00

* AGBOKFRI

ERKLARING
BYSKBIVEBEN | OSLE,

Gnr. 75 bnr. 586, Tryms vei 7

Eiendom

Garasje 90/2868

Arbeidets art Bygn.kontr. Jnr.

Den 20.09.1990. har Oslo veisjef i henhold til
veilovens § 30 meddelt midlertidig unntak fra samme
lovs § 29 i anledning bygningens avstand til
requlert senterlinje Tryms vei.

Eier av eiendommen er forpliktet til a fjerne eller
forandre ovennevnte byggearbeid uten erstatning, néar
som helst veisjefen matte forlange det.

Erkleringen kan ikke avlyses uten Oslo veisjefs
samtykke.

Doknr: 57305 Tinglyst: 25.09.1990 Emb. 105
—

STATENS KARTVERK FAST EIENDOM “t ;\-\Y\ a [-\l}’_, HUD{U\ (& 30\{\0\\{\_‘)& A

Eiers underfskrift

Side 1 av 2



B Kartverket Attestert kopi av dok.nr. 1990/57305/105
Attesteringstidspunkt 2025-09-11 10:00 Side 2 av 2
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Fﬁ# OS |.O Utskriftsdato: 08.10.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. P4 seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten far 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belagp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt
1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/2



=0

iﬂ ﬁ€ O S |.O Utskriftsdato: 08.10.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301'75/586 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 48 334,47
Eiendomsadresse: Tryms vei 7 Eiendomsskatt NOK 32 063,00
0588 OSLO
Fakturamottaker: Sarsdahl Arne
Tryms Vei 7
0588 OSLO
Eiernavn: Sgrsdahl Arne Totalt NOK 80 397,47
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2025 2025 4 19736,9 0,00 25090004023575012 11742162 25.09.2025 27.10.2025
0
Totalt & betale 19 736,90

Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belap
Eiendomsskatt 32063,00
Feie- og tilsynsgebyr 243,00
Renovasjonsgebyr 11 104,05
Vann- og avlgpsgebyr 36 987,42
Totale avgifter 80 397,47

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/2
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Skatteetaten

VICTORIA NILSEN CARROZA
Deelenenggata 40E H0301
0567 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 75 Bnr 586 FnrO
Eiendommens adresse:

Tryms vei 7, 0588 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primaerbolig: kr 13 843 919
Som sekundeaerbolig:  kr 26 205 599

Dato
08.10.2025

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

Snr0

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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Nabovarsel dl
Nabovarsel etter plan- og bygningsioven §21-3.

Du har som nabo rett til  komme med merknader til byggeplanene innen 14 dager fra L Snd it LSS
nabovarselet er sendt. Vi som er ansvarlige for byggeprosjektet, skal sende eventuelle |
merknader, med vare kommentarer til hver merknad, til kommunen sammen med

byggesgknaden. Vi kan ogsd velge & endre byggeprosjektet, og varsle alle naboer pa

nytt.

Her skal vi bygge, rive eller endre

Tryms vei 5, 0588 OSLO

Adresse:

Kommune: OsLO

Gardsnr.: Bruksnr.: Festenr.: Seksjonsnr.:
75 585 0 0

Eier: Stein Andersen

Vi varsler herved om

Tiltakstype: Endring av bygg - utvendig - Pabygg
Endring av bygg - innvendig - Vatrom i bygg

Tiltaksformal: Bolig

Beskrivelse av hva nabovarselet gjelder
Det sgkes om tillatelse til oppfgring av pabygg pa eksisterende/bebygd areal, pa enebolig i Tryms vei 5,

Dagens bebyggelse fra 1935 bestar av en enebolig over tre etasjer med underjordisk garasje pa vestsiden av
huset. Husets andre etasje er, idag, begrenset i stgrrelse og store deler av taket over letg er benyttet som
takterrasse. Takterrassen er dimensjonert for fremtidig utvidelse over letg og tiitakene i denne saken har
vaert planlagt siden husets byggear, av tiltakshavers besteforeldre.

Tiltaket omfatter utvidelse av dagens letg mot vest, med et volum pa 2,7x6m - litt mindre enn det totale
arealet over underliggende garasje. Pabygget medfgrer altsa ingen endring i utnyttelsesgrad, da garasjen er
regnet inn i bebygd areal. Pabygget legges 4,1m fra eiendomsgrensen og er innenfor byggegrensene mot
Trymsvei 3 | vest. Plassering er bekreftet gjennom oppmaling av ansvarlig foretak. Sgrvestre hjgrne av
pabygget brannprosjekteres som brannvegg, iht TEK17 §11-6, og holdes fritt for dgrer og vinduer, da det er
under 8m (7,7m) fra nabobebyggelsen. Arbeidet med dette ansvarsbelegges i sgknaden.

Videre utvides dagens 2 etg med 6,1m mot vest - over eksisterende takterrasse/underliggende farste
etasje. Pabygget far en minsteavstand til eiendomsgrensen i nord pa 6,1m. Tiltaket endrer heller ikke husets
fotavtrykk (utnyttelsesgrad) og utvidelsen blir lavere enn hgydene pé det eksisterende taket (gstre del),
med 15-20cm. Dette er ogsa bekreftet giennom oppmaling av ansvarlig foretak. Etasjen far skyved@érer mot

vest op sar.

l 14.10.2025 11:48:46 AR703124520
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Tiltaket tar sikte pa & utvide 2etg for & lettere kunne binde de tre etasjene sammen som en enebolig.
Arkitektonisk stil skal viderefgres og forsterkes. Volumet nedtrapping mot vest viderefgres, med en 2 etg
som er trukket tilbake fra underliggende etasje i vest og sgr. Bygningsdetaljer, rekkverk og overflater utfgres
med arkitektonisk riktige materialer.

Det gjgres ingen spknadspliktige arbeider naermere enn 4,1m fra eiendomsgrensene. Det gjgres ingen
terrengendringer. Eksisterende utvendige trapper og murer bevares, men trapp til takterrassen, tilknyttet 1-
2etg, bakes inn i bygningskroppen (inni pabygg over garasje). Utomhusarealene pa vestsiden av huset, mot
tryms vei 3, endres fra platting til gressplen.

Seker og tiltakshaver innser at tiltakene medfgrer redusert sikt forbi eiendommen, fra tomtene pa
nordsiden. Tiltaket sgkes derimot uten dispensasjoner, innenfor godkjente byggehgyder og kun i form av
pabygg pa eksisterende bygningsmasse. Tiltaket tilfredsstiller dermed ogsé unntakskravene fra
byggeforbudet i smahusplanen. Selv om tiltaket kan fremsta inngripende for enkelte naboer er det altsa
viktig & papeke at tiltaket er innenfor hva man mé forvente av utvikling pa en enebolig i tettbygd villastrgk.
Tiltakshaver har prgvd & henvende seg fysisk til de mest utsatte naboene i nord for en samtale om
endringene.

Se vediagt situasjonsplan, fasader og, i tillegg, en fasade som viser endring i volumets omfang, sett i
nord/sgr og @st/vest retning.

Spgrsmal til tiltaket kan rettes til ansvarslig sgker pa epost.

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Reguleringsplan

Navn pa plan: $4220 - Reguleringsplan for smahusomréadene i Oslo, ytre by, (Smahusplanen)

Spgrsmal om innholdet i nabovarselet kan rettes til

Kontaktperson: Wood Arkitektur + Design AS, Peter Oscar Munthe-Kaas
E-post: po@wood.no
Telefon: 91169090 / 911639090

Merknader til byggeplanene sendes til

Merknader til byggeplanene kan leveres via Altinn eller sendes til sgker.

Soker: Wood Arkitektur + Design AS

Organisasjonsnummer: 996454819

|
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Telefon: 91169090 / 91169090
E-post: pa@wood.no

Postadresse: Industrigata 36, 0357 OSLO

Nabovarselet er signert av

PETER OSCAR MUNTHE-KAAS pa vegne av WOOD ARKITEKTUR + DESIGN AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn.,

l 14.10.2025 11:48:46 AR703124520
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Trymsvei 7

Nabolaget Grefsen gstre - vurdert av 80 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn 2 Lofthus 4 min A
e Husdyreiere Linje 25 0.3 km
° FEtablerere @ Doktor Smiths vei M min A
Linje 11,12 0.9 km
SKOLER @ Grefsen stasjon 19 min %
Linje RE30, R31 1.7 km
Disen skole (1-7 kl.) 7 min &
515 elever, 31 klasser 0.6 km © Storo 20 min #
. Linje 4,5 1.7 km
Arvoll skole (1-10 kl.) 13 min %
820 elever, 41 klasser 1.1km @ OsloS 15 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.8 km
Refstad skole (1-7 kl.) 19 min #
548 elever, 39 klasser 1.7 km
BARNEHAGER
Morellbakken skole (8-10 kl.) 19 min A
SLCOT EINEER] il Sanatoriet barnehage (1-5 ar) 8 min %
Engebraten skole (8-10 kl.) 5min & >4 barn 0.7lkm
OB Sy, 4 s 22 Grefsenlyst FUS barnehage (1-4 ar) 9 min %
Nydalen videregaende skole 8 min & 49 barn O.7km
ek Ly Grefsenlyst 14 Fus barnehage (1-5... 9 min %
Kuben videregaende skole 9 min & 40 barn 0.8 km
DAGLIGVARE
Rema 1000 Arvoll 10 min #
Joker Kjelsas 13 min #
. R ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
4| pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2025



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

Arvoll senter

10 min # e Egenbil
2 ) e Sykkel
@ Boots apotek Arvoll 10 min # yKke
® Buss
¥ Storo Vinmonopol 6 min &
i{\ \' \ \ 'Il:ﬁ‘\
SPORT T
@ Grefsen terrassehus - Ballbinge M min 4 g N -
@ Grefsen Tennishall M min 4 = ‘,:— == \ '_ '\\
& EVO Arvoll M min # 1 T {5
& Puls Bjerke 14 min % =S mi e "/ N
s . ‘ ‘I‘ k .‘l"\, \*. ~ _I‘;.‘
.I ! £ ‘ig -,‘
Turmulighetene I (s 9 Ve PN
Nzerhet til skog og mark 97/100 — \ B\ 2l B .Ii —r
Stoynivaet Vo AN OB H ‘ ’
Lite stayniva 95/100 — P\ s
' Fren®™
o r Offo. \
Kvalitet pa barnehagene *5’/%
Veldig bra 89/100 | T8 &% \
kl \ Q'
.

e Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
Ll pé web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



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

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Tryms vei 7, 0588 Oslo
Gnr. 75, Bnr. 586, Oslo kommune.

PrivatMegleren Renommé
Saksbehandler: Hakon Bjerke Thronaes
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 22092210/ 415 28 364

40251117 E-post: hakonbjerke.thronaes@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

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

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




