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Tilstandsrapport

@ Bratenalléen 5, 0487 OSLO (I 0SLO kommune

# gnr. 75, bnr. 121

Sum areal alle bygg: BRA: 371 m? BRA-i: 210 m?

Befaringsdato: 25.02.2026 Rapportdato: 27.03.2026 Oppdragsnr.: 21410-1404 Eiendomsverdi ref nr: AV6597

Foretak: Rambgll Norge AS Takstingenigr: Daniel @stbye

RAMBOLL

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




Rambgll Norge

Rambgll er en global samfunnsradgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljg og Management
consulting. Pa verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt
pa 15 kontorer.

I Rambgll er vi opptatt av a skape inspirerende og barekraftige Igsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er til det
beste for kunden, sluttbrukeren og samfunnet omkring.

Vi utfgrer stgrre og mindre oppdrag for bade det offentlige og private.

Vi leverer fglgende tjenester: Verditakst, tilstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader etter bygge- og
anleggsarbeider, byggtermografi, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk radgivning.

Med vare rapporter skal du fgle deg trygg pa at du far en objektiv vurdering.

Rapportansvarlig
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Daniel @stbye
Uavhengig Takstingenigr

daniel.ostbye@ramboll.no

924 29 101
RAMBGLL
Oppdragsnr.: 21410-1404 Befaringsdato: 25.02.2026 Side: 2 av 37



Bratenalléen 5, 0487 OSLO Rambgll Norge AS
Gnr75-Bnr 121 Vestvollveien 34 D
0301 OSLO 2019 SKEDSMOKORSET

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfg@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 21410-1404 Befaringsdato: 25.02.2026 Side: 4 av 37
e



Bratenalléen 5, 0487 OSLO
Gnr75-Bnr 121
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Rambgll Norge AS

Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Enebolig over tre etasjer med separat utleiedel i kjeller,
opprinnelig oppfgrt i 1957 og pabygget i 1992.

Boligen fremstar i forventbar stand ut fra alder. Det er utfgrt
en rekke oppgraderinger fra 2014 og frem til i dag. Det ma
likevel paregnes ytterligere oppgraderinger og vedlikehold.
For fullstendig oversikt over boligens tilstand og bygningsdeler
vises det til rapporten i sin helhet.

Eiendommen har tilstgtende garasje med plass til to biler
samt frittstaende bodbygg for praktisk oppbevaring.

Enebolig - Byggear: 1957

UTVENDIG G4 il side

Bygningens tak er konstruert i saltaksform og er utvendig tekket
med betongtakstein. Loftet er utformet som kaldt loft.

Taksperrene er plassbygget i treverk, og undertaket bestar av synlig
taktro (trepanel).

Takrenner og nedlgp er av metall. Beslag og stigetrinn til pipe er
ogsa av metall.

Boligen er opprinnelig oppfgrt med vegger i murkonstruksjon.
Pabygg og tilbygg er utfgrt med vegger i trekonstruksjon
(bindingsverk).

Fasaden har malt pusset overflate samt staende og liggende
trekledning.

Boligen har i hovedsak vinduer av treverk med to-lags glass. De
fleste vinduene er byttet i perioden mellom 1992 til 2021.

Det montert screens pa det store stuevinduet i 1. et, og pa to
soveromi 2. et.

Det er inngangsdgrer i treverk med glassfelt og/eller sidefelt i glass.
| 1. etasje er det toflgyet terrassedgr i treverk med glassfelt. | 2.
etasje er det terrassedgr i treverk med glassfelt.

Det er utgang fra stue til syd-/vestvendt terrasse pa ca. 18 m2.
Terrassen er belagt med skiferheller og har rekkverk i treverk.
Rekkverkshgyden er malt til 106 cm. Terrassen er utstyrt med
utebelysning og stikkontakt.

Det er utgang fra kjgkken til nord-/@stvendt terrasse. Terrassen har
spaltegulv i treverk.

Fra stue i 2. etasje er det utgang til syd-/vestvendt takterrasse pa
ca. 15 m? Terrassen har spaltegulv i treverk og rekkverk i treverk.
Rekkverkshgyden er malt til 90 cm. Det er installert jacuzzi pa
terrassen.

Vinterhagen har adkomst fra stuen i 1. etasje. Veggene er oppfert i
kombinasjon av mur og trekonstruksjon, med flat takkonstruksjon i
treverk. Gulvet er stgpt og belagt med skiferheller.

Innvendige vegger bestar av skifer og malt trepanel. Det er apen
peis, og veggfasaden mot terrassen har glassdgrer som kan apnes.

Det er utvendige trapper av hellebelagt betong, betong og treverk.

INNVENDIG G til side

1. Etasje
Gulvoverflater av: Parkett, heltregulv og fliser. Det er gulvvarme i
stue/kjpkken og under fliser i entre

Oppdragsnr.: 21410-1404

Veggoverflater av: Malte slette flater, tapet og spiler/panel av
gamle treskikjerner.

Himlingsoverflater av: Malte slette flater og malt trepanel. Det er
downlights i stue/kjgkken og hall.

2. Etasje

Gulvoverflater av: Heltregulv og parkett.

Veggoverflater av: Malt trepanel, malte slette flater og spiler/panel
av gamle treskikjerner.

Himlingsoverflater av: Malte slette flater.

Kjeller

Gulvoverflater av: Fliser og malt betong. Det er gulvvarme i gang.
Veggoverflater av Malte slette flater og mur.

Himlingsoverflater av: Malte slette flater og malt trepanel. Det er
gulvvare i gang.

Leilighet.

Gulvoverflater av: Heltregulv, parkett og fliser. Det er gulvvarme i
entre, kigkken og ett soverom.

Veggoverflater av: Malt glassfiberstrie, malt trepanel og malt mur.
Himlingsoverflater av: Malte slette flater og tak-essplater.

Innvendig trapp og handlgpere er av treverk.
Innvendige dgrer er fra ulike arstall og har ulik utforming. De fleste
dgrene har malt og profilert eller slett utfgrelse

Etasjeskille av: Trebjelkelag og st@pt betong mot grunnen.
Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue/kjgkken og hall 1. et. 20 mm./20 mm.

Gang og soverom mot syd 2. et. 40 mm./ 30mm.

Stue og kjpkken leilighet 10 mm./ 10 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
Stue 1. et. 253 cm.

Gang 2. et. 237 cm.

Stue leilighet 222 cm.

Oppvarming: Elektrisk, luft til vann varmepumpe og vedfyring.
Boligen har mursteinspipe, vedovn i stue i hoveddelen og dpen peis
i stuen i leiligheten.

Apen peis med egen pipe i vinterhage.

VATROM Ga til side

Bad 2. etasje

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling
med malt, slett flate og downlights. Det inneholder et vegghengt
dobbelt servantskap med en heldekkende dobbel servant og ett-
greps armaturer. To vegghengte speilskap med integrert lys og to
hgyskap med speil er ogsa en del av interigret.

Dusjen er plassert pa gulvet i hjgrnet og har vegger og dgr av glass.
Dusjbatteriene er tilkoblet to veggmonterte tak- og handdusjer for
fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med innebygget sisterne, noe som gir et
moderne og plassbesparende design. Rommet har ogsa opplegg for
vaskemaskin. Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.
Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr-system og utenpaliggende vannrgr
av kobber, mens avlgpsrgrene er laget av plast. Det er ogsa et
fordelerskap for rgr-i-rgr-systemet som er plassert pa veggen for
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enkel tilgang til kontroll og vedlikehold.

Bad kjeller

Badet har flislagt gulv med varme, vegger med fliser, malte flater og
spiler, samt en himling med malt, slett flate og downlights.

Det inneholder et vegghengt servantskap med heldekkende
servant og ett-greps armatur, i tillegg til et vegghengt speilskap
med integrert lys.

Dusjnisjen er plassert i et hjgrne med fri adkomst, og avgrenses
med en dusjvegg av glass.

Dusjbatteriet er tilkoblet en veggmontert tak- og handdusj for
fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med innebygget sisterne, noe som gir et
moderne og plassbesparende design.

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.
Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr-system, mens avlgpsrgrene er
laget av plast. Det er installert lekkasjestopper for
skadebegrensning.

Bad i leilighet.

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling
med malt, slett flate og belysning. Det inneholder et vegghengt
servantskap med heldekkende servant og ett-greps armatur. Et
vegghengt speilskap med lys er ogsa en del av interigret.
Dusjkabinettet er plassert i hjgrnet og har vegger og dgrer av glass.
Toalettet er gulvmontert.

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr-system, mens avlgpsrgrene er
laget av plast.

Det er ogsa et fordelerskap for rgr-i-rgr-systemet som er plassert p:
veggen.

KI@KKEN

Kjgkken 1. etasje.

Kjgkkenet har en apen Igsning mot stuen og spiseplass.
Kjgkkeninnredningen har slette fronter og inkluderer benkeskap,
overskap, kigkkengy med spiseplass og skuffer, i tillegg til tre
hgyskap for praktisk oppbevaring. Benkeplatene er av
kompaktlaminat, som er slitesterkt og lett a rengjgre. | benkeplaten
er det en nedfelt oppvaskkum med oppvaskbeslag og ettgreps kran
for enkel betjening.

Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det fliser som gir en
praktisk og estetisk barriere. Det er benkebelysning for godt
arbeidslys og stikkontakter pa vegg for praktisk bruk.

Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, stekeovn og
kaffemaskin i hgyskap, samt oppvaskmaskin i benk og en nedfelt
induksjonstopp. Ventilatoren er nedfelt i benkeplaten. Det er nisje
for kjgleskap og fryseskap mellom hgyskapene.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr-system og kobber, mens
avlgpsrgrene er av plast. For sikkerhet er det installert
lekkasjestopper for skadebegrensning og sikker bruk.

Ga til side

Kjgkken leilighet.

Kjskkenet har spiseplass. Kjgkkeninnredningen har slette fronter og
inkluderer benkeskap og overskap for praktisk oppbevaring.
Benkeplatene har laminerte overflater som er slitesterke og lette a
rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1 1/2 oppvaskkum med

Oppdragsnr.: 21410-1404
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ett-greps kran for enkel betjening.

Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det stalplater som gir en
praktisk og estetisk barriere. Det er benkebelysning for godt
arbeidslys og stikkontakter under overskapene og pa vegg for
praktisk bruk.

Det er nisje for oppvaskmaskin og komfyr i benken. En vegghengt
ventilator bidrar til god ventilasjon under matlaging.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr-system, og avlgpsrgrene el
av plast.

Ga til side

SPESIALROM

Toalettrommet har flislagt gulv og vegger samt himling med malt
slett flate.

Rommet er innredet med vegghengt servantskap med heldekkende
servant og ett-greps armatur, samt overskap med speil og
belysning. Toalettet er vegghengt.

Det er avtrekksventil i vegg, og radiator montert pa vegg for
oppvarming.

Badstu benyttet som bod.
Rommet har spaltegulv av treverk over betonggulv, det er trepanel
pa vegger og i himlingen. Elektrisk badstuovn.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) og kobberrgr.
Det er avigpsrgr av plast og stgpejern.

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig
tilluft og mekanisk avtrekk. Tilluften stremmer inn i boligen
gjennom spalter i vinduene eller ventiler i ytterveggene. Dette gir
en naturlig forsyning av frisk luft.

Samtidig benyttes mekanisk avtrekk fra bad og kjgkken. Dette betyr
at avtrekksluften fra disse omradene blir aktivt trukket ut ved hjelp
av mekaniske vifter.

Luft-til-vann-varmepumpe er tilkoblet vegghengte radiatorer for
oppvarming i boligen. Varmepumpen varmer ogsa opp vann til
vannboren gulvvarmeanlegg der dette er etablert.

Det er to varmtvannsberedere i boligen: én kombibereder pa 170
og 120 liter, samt én bereder pa ca. 200 liter.

Deler av boligen har vannboren gulvvarme.

Det er tre sikringsskap med automatbrytere i boligen. Hovedbryter
pa 63 A.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Det er ukjent byggegrunn.

Det ble etablert ny drenering for deler av boligen i 2014.
Resterende drenssystem er fra byggearet 1957.

Det er grunnmur av murkonstruksjon.

Forstgtningsmurene er oppfgrt i murkonstruksjon og forblendet
med skifer.

Utvendige avlgpsrgr er av stgpejern og er fra 1957, fornyet med
strgmpe i 2026. Det er offentlig avigp via private stikkledninger
Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra 1957. Det er
offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side
Enebolig

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Bod i leilighet benyttes i dag som soverom. Det er usikkert om
det er omsgk bruksendring for dette. Anbefales a innhente
informasjon hos PBE.

Garasje

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Bod
o Det foreligger ikke tegninger
Anbefaler a innhente informasjon fra PBE ang. lovlighet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

- 20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Enebolig
(| QW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 . . o ° PR
© Utvendig > Kjellervinduer fra byggear. Ga ftil side
Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.
5 Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
_ © Utvendig > Dgrer Ga til side
©
0 < Dgrer har rateskader.
. TGO: Ingen awik !Det er pévist réteskaderi inngangsdqren til soverom
i 1. etasje og i terrassedgren i 2. etasje.
TG1: Mindre ell derat ik
ndre eflermoderate awi Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 763: Store eller alvorlige awik © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Anslag pa utbedringskostnad

© vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside
Det er avvik:

Vatrommet har ikke tilfredsstillende membran.
15 Sluket i dusjsonen er fra byggearet og kan ikke
’ rengjeres pa grunn av fastmurt slukrist.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

0 Vatrom > Kjeller > Bad 2 > Generell Ga til side

Vatrommet ma oppgraderes for a téle normal bruk
0.5 etter dagens krav.

Det er hull i veggen i dusjsonen, noe som medfarer

g at badet ikke er tett. Ved bruk av fritt vann i
0 < dusjsonen eller ved lekkasje, vil det kunne oppsta
Tiltak under kr 20 000 fukt§kad.er.
Dusjkabinettet er plassert over sluket, og sluket er
@  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 derfor ikke tilgjengelig for kontroll.
] Sluk og membran har passert over 50 % av anbefalt
Tiltak mell kr 100 000 — 200 000 ) . L
Q ek meflom brukstid, og det er usikkerhet knyttet til gjenvaerende
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 levetid.
®  Tiltak over kr 500 000 Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS¢KT
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Gi til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
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Sammendrag av boligens tilstand

Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke nermere
vurdert.

Tettesjikt/membran pa takterrasse er ukjent.

@ Tomteforhold > Forstatningsmurer Gatil side
Forstgtningsmurer er sngdekt og derfor ikke naermere
vurdert.

@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Vatrom > Kjeller > Bad 2 > Tilliggende konstruksjoner Gatfilside
vatrom

) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

@  Utvendig > Veggkonstruksjon G til side
Det er awvik:

Det er pavist rateskader og pabegynnende rateskader i
enkelte kledningsbord.

@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Det er avvik:

Det er pavist svertesopp og fuktmerker i undertaket
pa kne-loftet.

Det er observert utvendig sngsmelting pa tak og ising
ved takrenner, noe som indikerer stort varmetap
gjennom loftkonstruksjonen.

Det er uisolert ventilasjonskanal pa kaldt loft.
Ventilasjonen av loftkonstruksjonen vurderes som
begrenset/mangelfull.

Det er ikke registrert dampsperre mellom varm og
kald sone, noe som kan medfgre gkt risiko for
fuktproblemer i konstruksjonen, da dampsperren skal
hindre varm og fuktig inneluft fra a trenge opp i det
kalde loftsrommet.

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21410-1404

Befaringsdato: 25.02.2026
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Det er pavist pabegynnende rateskader pa vinduer
ved takterrassen i 2. etasje og ved kjgkkenet i 1.
etasje.

Det er registrert feilmontering av vindu ved kjgkken i
1. etasje.

Klemlister for glass i vinterhagen er i darlig stand.

Innvendig > Overflater Ga til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.

Det er registrert skader pa gulvet pa ett soverom og pa
kigkkenet i leiligheten.

Det er sprekker mellom stavene i heltregulvet.
Gulvvarmen i leiligheten har passert over 50 % av
anbefalt brukstid, og det er usikkerhet knyttet til
gjenvaerende levetid.

Det er registrert kraftig knirk i gulv i 2. etasje.

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Det er avvik:

Det er registrert noe saltutslag og pussavskalling pa
murvegsg.

Ved hulltaking ble det pavist dampsperre i utlektet
vegg under bakkeniva.

Underetasjen har utlektede veggkonstruksjoner mot
terreng og oppforet gulv. Denne typen konstruksjon
regnes som en risikokonstruksjon, szerlig i eldre
bygninger og konstruksjoner oppfgrt etter tidligere
byggeskikk, fordi det erfaringsmessig er gkt
sannsynlighet for fuktproblemer. Selv om det pa
befaringsdagen ikke ble pavist forhgyede fuktverdier
ved utfgrte malinger, innebaerer
konstruksjonsprinsippet i seg selv en forhgyet risiko
for fuktinntrenging og kondens.

Utlektede vegger og oppforet gulv under bakkeniva er
utsatt bade for inntrengende fukt fra grunnen og for
kondensdannelse. Temperaturforskjellen mellom
oppvarmet inneluft og kalde yttervegger mot terreng
kan fgre til kondens i hulrommet bak utlektingen og
oppforingen. Kondens kan oppsta uten direkte
vanninntrenging og vil ofte utvikle seg skjult over tid.

Konstruksjonen har begrenset mulighet for uttgrking,
og bade fuktinntrenging og kondens kan medfgre
skjulte fuktskader, muggsoppvekst og mikrobiell
aktivitet, som igjen kan pavirke inneklimaet negativt
og redusere materialenes levetid.

Side: 9 av 37



Bratenalléen 5, 0487 OSLO
Gnr75-Bnr 121
0301 OSLO

Rambgll Norge AS
Vestvollveien 34 D
2019 SKEDSMOKORSET

Sammendrag av boligens tilstand

© Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
Det er avvik:

Det er glippe mellom platene i reposet.

@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

Vannrgr av kobber er vurdert til 3 ha en alder som
tilsier at de bgr holdes under en viss oppsikt. Eksakt
tilstand er vanskelig a fastsla siden slitasje, korrosjon
og taering oppstar for det meste pa innsiden av rgret
og varierer ut fra vannkvaliteten.Usikker restlevetid.
Enkelte vannrgr ved vvb er isolert med jutestrie,
denne isolasjonen kan inneholde asbest

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

@  Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside
Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-
installasjoner er oppbrukt.

Radiatorer og rgr til radiatorer har passert over 50%
av anbefalt brukstid.

0 Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Det er avvik:

Observasjon av svart vann.

© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.

0 Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og  Gétilside
konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Oppdragsnr.: 21410-1404
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Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Det er avvik:

Sluket har passert mer enn 50 % av anbefalt brukstid.
Sluket er plassert inne i dusjsonen uten mulighet for at
vann utenfor denne sonen nar sluket.

Vannet i dusjsonen hindres av en oppkant for 3 unnga
at det renner utover gulvet. Oppkanten hindrer ogsa
vann utenfor dusjsonen fra a na sluket, for eksempel
ved lekkasje. Dette medfgrer gkt risiko for vannskade.
Gulvmembranen har passert anbefalt brukstid, og det
er usikker restlevetid.

Veggmembranen har passert 50 % av anbefalt
brukstid.

Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

det ble malt ca 15 mm hgydeforskjell mellom flis ved
dgr og omradet rundt sluk.

Vatrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon Gatil side
Det er avvik:

Ventilasjonsspalte i dgr/terskel er ikke etablert. Dette
fgrer til redusert avtrekkseffekt nar dgren er lukket.

Spesialrom > Kjeller > Badstue > Teknisk anlegg Ga til side
Det er avvik:

Styringsenheten for badstuovnen er plassert i
leiligheten.

Badstuovnen er ikke funksjonstestet. Dette medfgrer
usikkerhet om anleggets funksjon og tilstand.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er manglende rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens
krav.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1957 Eiendomsverdi.no

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Vedlikehold

Bygget er normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering
1992 Pabygg Pabygg tak (ark)

2002 Modernisering Etablert leilighet i kjelleren.

Modernisering Navaerende eier har gjort stgrre moderniseringsarbeider innvendig, med blant annet oppgraderte overflater, kjgkken, og en del
tekniske installasjoner i perioden 2014-2025

UTVENDIG

- Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse
Taktekkingen bestar av betongtakstein. Pa befaringsdagen var taket dekket av sng, og tilstandsgraden er derfor fastsatt pa bakgrunn av alder.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

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

Det anbefales a kontrollere taket ytterligere nar det er sngfritt, for & avdekke eventuelle skader eller behov for vedlikehold.

Konsekvensen av manglende kontroll kan vaere at skader pa taktekking eller undertak ikke oppdages, noe som kan fgre til vannlekkasjer og fglgeskader pa
bygningen.

NedIigp og beslag

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er av metall. Beslag og stigetrinn til pipe er ogsa av metall.
Utstyr pa taket lot seg ikke kontrollere tilstrekkelig grunnet sng. Det anbefales ytterligere kontroll av utstyr pa taket nar taket er sngfritt.

Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Boligen er opprinnelig oppfért med vegger i murkonstruksjon. Pabygg og tilbygg er utfgrt med vegger i trekonstruksjon (bindingsverk).
Fasaden har malt pusset overflate samt staende og liggende trekledning.
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Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det er pavist rateskader og pabegynnende rateskader i enkelte kledningsbord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rateskadet og pabegynnende rateskadet kledning bgr skiftes ut for a hindre videre utvikling av rate og skade pa underliggende konstruksjon.
Dersom tiltak ikke utfgres, er det gkt risiko for fuktskader og svekkelse av veggens bzareevne.

b i { ;
Pabegynnende rateskade pa liggende kledningsbord i 2. etasje. Rateskadet kledningsbord i 1. etasje.

(33 Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Bygningens tak er konstruert i saltaksform og er utvendig tekket med betongtakstein. Loftet er utformet som kaldt loft.
Taksperrene er plassbygget i treverk, og undertaket bestar av synlig taktro (trepanel).

Kun kne-loftene var tilgjengelige for kontroll pa befaringsdagen, da hanebjelkeloftet er fullstendig gjenbygget og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist svertesopp og fuktmerker i undertaket pa kne-loftet.

Det er observert utvendig sngsmelting pa tak og ising ved takrenner, noe som indikerer stort varmetap gjennom loftkonstruksjonen.

Det er uisolert ventilasjonskanal pa kaldt loft.

Ventilasjonen av loftkonstruksjonen vurderes som begrenset/mangelfull.

Det er ikke registrert dampsperre mellom varm og kald sone, noe som kan medfgre gkt risiko for fuktproblemer i konstruksjonen, da dampsperren skal
hindre varm og fuktig inneluft fra a trenge opp i det kalde loftsrommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres tiltak for & utbedre svertesopp og fuktmerker i undertaket, samt forbedre ventilasjonen pa loftet for a redusere risiko for videre
fuktskader, rate og muggdannelse.

Isolering av ventilasjonskanal pa kaldt loft anbefales for & hindre kondens og varmetap.

Tiltak for & redusere varmetap gjennom loftskonstruksjonen bgr vurderes, for 8 unnga sngsmelting, ising ved takrenner og ytterligere skader pa
takkonstruksjonen.

Det bgr ogsa etableres adkomstmulighet til hanebjelkeloft for kontroll, slik at skjulte skader kan avdekkes og utbedres fgr de utvikler seg.
Det bgr vurderes a etablere dampsperre mellom varm og kald sone.
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Svertesopp i undertak. Uisolert ventilasjonskanal.

Mangelfull lufting. Ising som fglge av varmetap.

Kjellervinduer fra byggear.

Beskrivelse
Det er enkelte smavinduer i kjelleren av typen koblede vinduer av malt treverk med 1+1-lags glass.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Vinduer med fukt- og rateskader bgr skiftes ut for & hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risikoen for fuktskader i tilstgtende
bygningsdeler. Manglende utbedring kan fgre til gkte vedlikeholdskostnader og redusert inneklima.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Kjellervindu med rateskade.

L2 Vinduer

Beskrivelse

Boligen har i hovedsak vinduer av treverk med to-lags glass. De fleste vinduene er byttet i perioden mellom 1992 til 2021.
Det montert screens pa det store stuevinduet i 1. et, og pa to soverom i 2. et.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det er pavist pabegynnende rateskader pa vinduer ved takterrassen i 2. etasje og ved kjpkkenet i 1. etasje.
Det er registrert feilmontering av vindu ved kjgkken i 1. etasje.
Klemlister for glass i vinterhagen er i darlig stand.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres utbedring av rateskader pa vinduene ved takterrassen i 2. etasje og ved kjgkkenet i 1. etasje for a hindre videre forringelse og
redusere risiko for fuktinntrengning og skader pa omkringliggende konstruksjoner.

Feilmontert vindu ved kjgkkenet i 1. etasje bgr rettes opp for a sikre korrekt funksjon og forhindre varmetap, trekk og fuktskader.

Klemlister for glass i vinterhagen bgr skiftes ut for a opprettholde tetthet og forhindre vanninntrengning.

Vindu ved takterrasse Feilmontert vindu ved kjgkken.

- Hhyr [

Pabegynnende rateskade i feilmontert vindu ved kjgkken.

Dgrer

Beskrivelse

Boligen har inngangsdgrer i treverk med glassfelt og/eller sidefelt i glass.
| 1. etasje er det toflgyet terrassedgr i treverk med glassfelt. | 2. etasje er det terrassedgr i treverk med glassfelt.
Dgrene er fra ulike arstall.

Vurdering av avvik:
® Dgrer har rateskader.

Det er pavist rateskader i inngangsdgren til soverom i 1. etasje og i terrassedgren i 2. etasje.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadede dgrer ma skiftes ut.

Det bgr foretas utskifting av dgrer med paviste rateskader for a hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risiko for fuktinntrengning,
varmetap og svekket sikkerhet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Rateskade i terrassedgr i 2. etasje. Rateskade i inngangsdgr til soverom i 1. etasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Det er utgang fra stue til syd-/vestvendt terrasse pa ca. 18 m2. Terrassen er belagt med skiferheller og har rekkverk i treverk. Rekkverkshgyden er malt til
106 cm. Terrassen er utstyrt med utebelysning og stikkontakt.

Det er utgang fra kjpkken til nord-/gstvendt terrasse. Terrassen har spaltegulv i treverk.

Fra stue i 2. etasje er det utgang til syd-/vestvendt takterrasse pa ca. 15 m2. Terrassen har spaltegulv i treverk og rekkverk i treverk. Rekkverkshgyden er
malt til 90 cm. Det er installert jacuzzi pa terrassen.

Terrassen mot nord-/gst ble ikke malt opp, da store deler av konstruksjonen var dekket av sng. Det var derfor vanskelig a fastsla hvor konstruksjonen
starter og slutter.

Vurdering av avvik:
¢ Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Tettesjikt/membran pa takterrasse er ukjent.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt tettesjikt/membran pa takterrassen. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om utfgrelsen er
fagmessig, noe som gir gkt risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner.

Utvendige trapper

Beskrivelse
Det er utvendige trapper av hellebelagt betong, betong og treverk.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Vinterhage:

Vinterhagen har adkomst fra stuen. Veggene er oppfgrt i kombinasjon av mur og trekonstruksjon, med flat takkonstruksjon i treverk. Gulvet er stgpt og
belagt med skiferheller.

Innvendige vegger bestar av skifer og malt trepanel. Det er apen peis, og veggfasaden mot terrassen har glassdgrer som kan apnes.

Det er noe skader i fuger mellom skiferheller. Dette til informasjon.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
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1. Etasje

Gulvoverflater av: Parkett, heltregulv og fliser. Det er gulvvarme i stue/kjgkken og under fliser i entre
Veggoverflater av: Malte slette flater, tapet og spiler/panel av gamle treskikjerner.
Himlingsoverflater av: Malte slette flater og malt trepanel. Det er downlights i stue/kjpkken og hall.

2. Etasje

Gulvoverflater av: Heltregulv og parkett.

Veggoverflater av: Malt trepanel, malte slette flater og spiler/panel av gamle treskikjerner.
Himlingsoverflater av: Malte slette flater.

Kjeller

Gulvoverflater av: Fliser og malt betong. Det er gulvvarme i gang.
Veggoverflater av Malte slette flater og mur.

Himlingsoverflater av: Malte slette flater og malt trepanel.

Leilighet.

Gulvoverflater av: Heltregulv, parkett og fliser. Det er gulvvarme i entre, kjgkken og ett soverom.
Veggoverflater av: Malt glassfiberstrie, malt trepanel og malt mur.

Himlingsoverflater av: Malte slette flater og tak-essplater.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er registrert skader pa gulvet pa ett soverom og pa kjgkkenet i leiligheten.

Det er sprekker mellom stavene i heltregulvet.

Gulvvarmen i leiligheten har passert over 50 % av anbefalt brukstid, og det er usikkerhet knyttet til gjenveerende levetid.
Det er registrert kraftig knirk i gulv i 2. etasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Skadede gulvflater bgr utbedres eller skiftes for a sikre tilfredsstillende brukskvalitet og hindre videre forringelse.
Sprekker mellom stavene i heltregulvet bgr utbedres for & unnga ytterligere skader og redusert levetid pa gulvet.

Gulvvarmen i leiligheten bgr kontrolleres og eventuelt oppgraderes, da usikkerhet om gjenvaerende levetid kan medfgre risiko for funksjonssvikt og behov
for utskifting pa kort sikt.

Kraftig knirk i gulv i 2. etasje bgr utbedres for & bedre bokomforten.

Skade pa parkett i leilighet Sprekker mellom staver i heltregulv.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskille av: Trebjelkelag og stgpt betong mot grunnen.

Det ble foretatt malinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue/kjgkken og hall 1. et. 20 mm./20 mm.

Gang og soverom mot syd 2. et. 40 mm./ 30mm.
Stue og kjgkken leilighet 10 mm./ 10 mm.

Det ble pa tilfeldige steder malt takhgyde i rom:
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Stue 1. et. 253 cm.
Gang 2. et. 237 cm.
Stue leilighet 222 cm.

Vurdering av avvik:
¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Det bgr vurderes utbedring av skjevheter i etasjeskillet for & oppna tilfredsstillende planhet og redusere nivaforskjeller.
Konsekvensen av & ikke utbedre forholdet kan vaere redusert bokomfort, gkt risiko for snublefare, samt utfordringer ved fremtidig oppussing eller legging
av nytt gulv.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Boligen har mursteinspipe, vedovn i stue i hoveddelen og apen peis i stuen i leiligheten.
Apen peis med egen pipe i vinterhage.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas neermere undersgkelser av pipelgp.

Det bgr gjennomfgres en grundig kontroll av pipe og ildsteder for & avdekke eventuelle skader eller behov for utbedringer, da mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert.
Manglende oppfglging kan medfgre gkt risiko for brann eller lekkasjer av rgykgass, noe som kan fgre til personskade eller materielle skader.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Fult innredet kjeller.

Det ble med egnet instrument malt relativ luftfuktighet i utlektet veggkonstruksjon under terreng, 37% ved 18 grader.
Vektprosent malt i treverk inne i konstruksjonen pa befaringsdatoen var under malbare verdier.

Maleresultatet er tilfredsstillende.

Instrumentet er kalibrert for tresorten det males i (Nordisk gran).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe saltutslag og pussavskalling pa murvegg.
Ved hulltaking ble det pavist dampsperre i utlektet vegg under bakkeniva.

Underetasjen har utlektede veggkonstruksjoner mot terreng og oppforet gulv. Denne typen konstruksjon regnes som en risikokonstruksjon, szerlig i eldre
bygninger og konstruksjoner oppfgrt etter tidligere byggeskikk, fordi det erfaringsmessig er gkt sannsynlighet for fuktproblemer. Selv om det pa
befaringsdagen ikke ble pavist forhgyede fuktverdier ved utfgrte malinger, innebaerer konstruksjonsprinsippet i seg selv en forhgyet risiko for
fuktinntrenging og kondens.

Utlektede vegger og oppforet gulv under bakkeniva er utsatt bade for inntrengende fukt fra grunnen og for kondensdannelse. Temperaturforskjellen
mellom oppvarmet inneluft og kalde yttervegger mot terreng kan fgre til kondens i hulrommet bak utlektingen og oppforingen. Kondens kan oppsta uten
direkte vanninntrenging og vil ofte utvikle seg skjult over tid.

Konstruksjonen har begrenset mulighet for uttgrking, og bade fuktinntrenging og kondens kan medfgre skjulte fuktskader, muggsoppvekst og mikrobiell
aktivitet, som igjen kan pavirke inneklimaet negativt og redusere materialenes levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det anbefales jevnlig overvakning av fuktforholdene i kjellerens utlektede vegger og oppforede gulv, samt vurdering av tiltak for a redusere risiko for
fuktinntrenging og kondens.

Dersom det oppdages gkte fuktverdier eller videre utvikling av saltutslag og pussavskalling, bgr det iverksettes tiltak for & utbedre skader og forbedre
konstruksjonens uttgrkingsevne.

Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere skjulte fuktskader, muggsoppvekst og forringet inneklima, samt redusert levetid pa materialene.

Maling av relativ luftfuktighet i utlektet veggkonstruksjon i stue under Maling av trefukt i utlektet veggkonstruksjon i stue under bakkeniva.
bakkeniva.

Saltutslag pa murvegg.

(3 Innvendige trapper

Beskrivelse
Innvendig trapp og handlgpere er av treverk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er glippe mellom platene i reposet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a utbedre glippene mellom platene i reposet for a hindre videre skadeutvikling.
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Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer er fra ulike arstall og har ulik utforming. De fleste dgrene har malt og profilert eller slett utfgrelse.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse
Oppvarming: Elektrisk, luft til vann varmepumpe og vedfyring.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Bad 2. etasje

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med malt, slett flate og downlights. Det inneholder et vegghengt dobbelt servantskap
med en heldekkende dobbel servant og ett-greps armaturer. To vegghengte speilskap med integrert lys og to hgyskap med speil er ogsa en del av
interigret.

Dusjen er plassert pa gulvet i hjgrnet og har vegger og dgr av glass. Dusjbatteriene er tilkoblet to veggmonterte tak- og handdusjer for fleksibel bruk.
Toalettet er vegghengt med innebygget sisterne, noe som gir et moderne og plassbesparende design. Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.
Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr-system og utenpaliggende vannrgr av kobber, mens avlgpsrgrene er laget av plast. Det er ogsa et fordelerskap for rgr-i-
rgr-systemet som er plassert pa veggen for enkel tilgang til kontroll og vedlikehold.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Sluket har passert mer enn 50 % av anbefalt brukstid.

Sluket er plassert inne i dusjsonen uten mulighet for at vann utenfor denne sonen nar sluket.

Vannet i dusjsonen hindres av en oppkant for @ unnga at det renner utover gulvet. Oppkanten hindrer ogsa vann utenfor dusjsonen fra a na sluket, for
eksempel ved lekkasje. Dette medfg@rer gkt risiko for vannskade.

Gulvmembranen har passert anbefalt brukstid, og det er usikker restlevetid.

Veggmembranen har passert 50 % av anbefalt brukstid.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
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membran bgr vurderes skiftet ut for a redusere risikoen for vannskader, da membran har passert anbefalt brukstid og har usikker restlevetid.

Oppkanten i dusjsonen bgr vurderes endret slik at eventuelt vann utenfor dusjsonen kan ledes til sluket, for a unnga at lekkasjer fgrer til fuktskader i
omkringliggende konstruksjoner.

Konsekvensen av & ikke utbedre forholdene er gkt risiko for vannskader og fglgeskader pa tilstgtende bygningsdeler, noe som kan medfgre store
gkonomiske kostnader.

Kontroll av sluk.
2. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking ble ikke utfgrt da det van mulig & utfgre kontroll fra baksiden av fordelereskapet.

Det ble med egnet instrument malt trefukt i lukket veggkonstruksjon fra trapp mot bad
Vektprosent malt i treverk pa befaringsdatoen var under malbare verdier.
Instrumentet er kalibrert for tresorten det males i (Nordisk gran). Maleresultatet er tilfredsstillende.

KJELLER > BAD

Generell
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Beskrivelse

Badet har flislagt gulv med varme, vegger med fliser, malte flater og spiler, samt en himling med malt, slett flate og downlights.

Det inneholder et vegghengt servantskap med heldekkende servant og ett-greps armatur, i tillegg til et vegghengt speilskap med integrert lys.
Dusjnisjen er plassert i et hjgrne med fri adkomst, og avgrenses med en dusjvegg av glass.

Dusjbatteriet er tilkoblet en veggmontert tak- og handdus;j for fleksibel bruk.

Toalettet er vegghengt med innebygget sisterne, noe som gir et moderne og plassbesparende design.

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr-system, mens avlgpsrgrene er laget av plast. Det er installert lekkasjestopper for skadebegrensning .

KJELLER > BAD

Overflater vegger og himling

KJELLER > BAD

Fo-

=

Overflater Gulv

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

det ble malt ca 15 mm hgydeforskjell mellom flis ved dgr og omradet rundt sluk.

Konsekvens/tiltak
* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det bgr etableres tilstrekkelig hgydeforskjell mellom topp slukrist og gulv ved dgrterskel for a oppfylle gjeldende krav.
Manglende hgydeforskjell gker risikoen for at vann kan renne ut av vatrommet ved eventuell lekkasje eller tett sluk, noe som kan fgre til fuktskader i
tilstgtende konstruksjoner.

KJELLER > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vatrommet har ikke tilfredsstillende membran.
Sluket i dusjsonen er fra byggearet og kan ikke rengjgres pa grunn av fastmurt slukrist.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende membran og tettesjikt pa vatrommet for a hindre fuktinntrengning og pafglgende skader pa konstruksjonen.

Sluket i dusjsonen bgr skiftes ut slik at det blir mulig a inspisere og rengjgre sluket. Manglende mulighet for rengjgring gker risikoen for tilstopping og
vannskader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Kontroll av sluk.
KJELLER > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

KJELLER > BAD

-9 Ventilasjon
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilasjonsspalte i dgr/terskel er ikke etablert. Dette fgrer til redusert avtrekkseffekt nar dgren er lukket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anbefaler 3 etablere ventilasjonsspalte i underkant dgr.

KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt, da det var mulig & utfgre malinger i bunnsvill bak toalett samt gjennomfgre overflatesgk pa murvegg bak dusjsone.

Fuktmaling i treverk viste verdier under malegrensen, og fuktsgk pa vegg avdekket ingen variasjoner som indikerer forhgyet fukt i konstruksjonen.
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Maling av trefukt i konstruksjon bak toalett. Referanseverdi fuktsgk

Fuktsgk pa vegg bak dusjsone.

KJELLER > BAD 2

Generell

Beskrivelse

Bad i leilighet.

Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med malt, slett flate og belysning. Det inneholder et vegghengt servantskap med
heldekkende servant og ett-greps armatur. Et vegghengt speilskap med lys er ogsa en del av interigret.

Dusjkabinettet er plassert i hjgrnet og har vegger og dgrer av glass.

Toalettet er gulvmontert.

Rommet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert pa vegg.

Vannrgrene er av typen rgr-i-rgr-system, mens avlgpsrgrene er laget av plast.

Det er ogsa et fordelerskap for rgr-i-rgr-systemet som er plassert pa veggen.

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

Det er hull i veggen i dusjsonen, noe som medfgrer at badet ikke er tett. Ved bruk av fritt vann i dusjsonen eller ved lekkasje, vil det kunne oppsta
fuktskader.

Dusjkabinettet er plassert over sluket, og sluket er derfor ikke tilgjengelig for kontroll.

Sluk og membran har passert over 50 % av anbefalt brukstid, og det er usikkerhet knyttet til gjenvaerende levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Hull i vegg i dusjsonen.
KJELLER > BAD 2
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt, da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Rommet er omsluttet av vegger i murkonstruksjon og
yttervegg.

Det ble utfgrt fuktsgk i omradet hvor det erfaringsmessig er stgrst risiko for fuktskader (dusjsonen). Det ble ikke pavist variasjoner i maleverdier som
indikerer forhgyet fukt i konstruksjonen. Referanseniva ble tatt oppunder himling i dusjsonen.

Referanseverdi. Fuktsgk pa vegg i dusjsone.

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkken 1. etasje.

Kjgkkenet har en dpen Igsning mot stuen og spiseplass. Kjgkkeninnredningen har slette fronter og inkluderer benkeskap, overskap, kjgkkengy med
spiseplass og skuffer, i tillegg til tre hgyskap for praktisk oppbevaring. Benkeplatene er av kompaktlaminat, som er slitesterkt og lett & rengjgre. |
benkeplaten er det en nedfelt oppvaskkum med oppvaskbeslag og ettgreps kran for enkel betjening.

Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det fliser som gir en praktisk og estetisk barriere. Det er benkebelysning for godt arbeidslys og stikkontakter pa
vegg for praktisk bruk.

Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, stekeovn og kaffemaskin i hgyskap, samt oppvaskmaskin i benk og en nedfelt induksjonstopp. Ventilatoren
er nedfelt i benkeplaten. Det er nisje for kjgleskap og fryseskap mellom hgyskapene.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr-system og kobber, mens avilgpsrgrene er av plast. For sikkerhet er det installert lekkasjestopper for
skadebegrensning og sikker bruk.

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
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Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

KJELLER > KJBAKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkken leilighet.

Kjgkkenet har spiseplass. Kjgkkeninnredningen har slette fronter og inkluderer benkeskap og overskap for praktisk oppbevaring. Benkeplatene har
laminerte overflater som er slitesterke og lette & rengjgre. | benkeplaten er det en nedfelt 1 1/2 oppvaskkum med ett-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjgkkenbenken og overskapene er det stalplater som gir en praktisk og estetisk barriere. Det er benkebelysning for godt arbeidslys og
stikkontakter under overskapene og pa vegg for praktisk bruk.

Det er nisje for oppvaskmaskin og komfyr i benken. En vegghengt ventilator bidrar til god ventilasjon under matlaging.

Vannrgrene er installert med et rgr-i-rgr-system, og avlgpsrgrene er av plast.

Det er forskjellige fronter pa innredningen, og frontene har kosmetiske skader. Dette til informasjon.

KJELLER > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrommet har flislagt gulv og vegger samt himling med malt slett flate.

Rommet er innredet med vegghengt servantskap med heldekkende servant og ett-greps armatur, samt overskap med speil og belysning. Toalettet er
vegghengt.

Det er avtrekksventil i vegg, og radiator montert pa vegg for oppvarming.

Vurdering av avvik:
 Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrommet for & oppfylle kravene i NS 3600. Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet.

KJELLER > BADSTUE
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Badstu benyttet som bod.
Rommet har spaltegulv av treverk over betonggulv, det er trepanel pa vegger og i himlingen. Elektrisk badstuovn.

KJELLER > BADSTUE

Teknisk anlegg

Beskrivelse
Badstu

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

Styringsenheten for badstuovnen er plassert i leiligheten.
Badstuovnen er ikke funksjonstestet. Dette medfgrer usikkerhet om anleggets funksjon og tilstand.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Styringsenheten for badstuovnen bgr vurderes flyttet til et mer hensiktsmessig sted, og det anbefales a funksjonsteste badstuovnen for a avklare
anleggets tilstand og funksjon.

Manglende funksjonstest medfgrer usikkerhet om anlegget fungerer som forutsatt, noe som kan innebzere risiko for feil, redusert sikkerhet eller behov for
utbedringer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

"

Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast (r@r i rgr) og kobberrgr.

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

Vannrgr av kobber er vurdert til 3 ha en alder som tilsier at de bgr holdes under en viss oppsikt. Eksakt tilstand er vanskelig 3 fastsla siden slitasje,
korrosjon og teering oppstar for det meste pa innsiden av rgret og varierer ut fra vannkvaliteten.Usikker restlevetid.
Enkelte vannrgr ved vvb er isolert med jutestrie, denne isolasjonen kan inneholde asbest

Konsekvens/tiltak

Kobberrgrene bgr fglges opp jevnlig og vurderes for utskiftning, da usikker restlevetid og skjult slitasje kan medfgre plutselige lekkasjer og pafglgende
vannskader.

Isolasjon med jutestrie bgr undersgkes naermere for eventuell asbestinnhold, da dette kan utgjgre en helserisiko ved handtering eller utskiftning.

) Avlgpsrgr

Beskrivelse

Det er avigpsrgr av plast og stgpejern.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Konsekvens/tiltak

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Anlegget bgr kontrolleres av fagperson, og ngdvendige tiltak bgr utfgres for & sikre videre drift.
Konsekvensen av manglende oppfalging er gkt risiko for lekkasjer eller driftsproblemer, noe som kan medfgre skader pa omkringliggende konstruksjoner.

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonssystemet i boligen bruker en kombinasjon av naturlig tilluft og mekanisk avtrekk. Tilluften stremmer inn i boligen gjennom spalter i vinduene
eller ventiler i ytterveggene. Dette gir en naturlig forsyning av frisk luft.

Samtidig benyttes mekanisk avtrekk fra bad og kjgkken. Dette betyr at avtrekksluften fra disse omradene blir aktivt trukket ut ved hjelp av mekaniske
vifter.

"

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Luft-til-vann-varmepumpe er tilkoblet vegghengte radiatorer for oppvarming i boligen. Varmepumpen varmer ogsa opp vann til vannboren
gulvvarmeanlegg der dette er etablert.
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Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.

Radiatorer og rgr til radiatorer har passert over 50% av anbefalt brukstid.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre VVS-installasjoner.

Radiatorer og tilhgrende rgr bgr fglges opp med jevnlig kontroll og vedlikehold, da de har passert over halvparten av forventet brukstid.

Konsekvensen av ikke a fglge opp kan vaere gkt risiko for lekkasjer, driftsstans eller andre skader pa anlegget, noe som kan medfgre kostnader til
reparasjon eller utskifting.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Det er to varmtvannsberedere i boligen: én kombibereder pa 170 og 120 liter, samt én bereder pa ca. 200 liter.

Vannbaren varme

b

Beskrivelse

Deler av boligen har vannboren gulvvarme.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Observasjon av svart vann.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget anbefales bestykket med vannbehandlings system, om det ikke er der fra fgr. Hvis det allerede er vannbehandlingssystem pa anlegget, er det

indikasjon pa at det ikke fungerer.

Det ma utfgres en service pa anlegget.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det er tre sikringsskap med automatbrytere i boligen. Hovedbryter pa 63 A.

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

Spgrsmal til eier

2. Erdetelektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Det er ukjent om det finnes dokumentasjon pa alt som er utfgrt helt tilbake til 1999.
Inntak og sikringsskap

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

el-kontroll?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse

Det ble etablert ny drenering for deler av boligen i 2014. Resterende drenssystem er fra byggearet 1957.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 3 si noe om.

Det bgr vurderes utskifting eller oppgradering av eldre drenering og utvendig fuktsikring for & redusere risikoen for fuktinntrengning i kjeller/underetasje.
Manglende eller utilstrekkelig fuktsikring kan fgre til fuktskader, rate og redusert innemiljg.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Det er grunnmur av murkonstruksjon.

Forstgtningsmurer
Beskrivelse

Forstgtningsmurene er oppfgrt i murkonstruksjon og forblendet med skifer.

Vurdering av avvik:
e Forstgtningsmurer er sngdekt og derfor ikke nasermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av forstgtningsmurer nar de er sngfri.

Terrengforhold
Beskrivelse

Det er sngdekte flater slik at utvendig terrengfall pa forsvarlig vis ikke kan vurderes.

Vurdering av avvik:
e Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

Det bgr foretas neermere undersgkelser av terrengforholdene nar sngen er borte, for a kunne vurdere om terrengfallet er tilstrekkelig for a lede vann bort
fra bygningen. Manglende vurdering av terrengfall kan medfgre gkt risiko for fukt- og vannskader pa bygningskonstruksjonen.
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Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Beskrivelse
Utvendige avigpsrgr er av stgpejern og er fra 1957, fornyet med strgmpe i 2026. Det er offentlig avigp via private stikkledninger Utvendige vannledninger
er av ukjent type og er fra 1957. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Det anbefales a vurdere tilstand og eventuelt skifte utvendige vannledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvensen ved a ikke utbedre kan vaere gkt risiko for lekkasjer, driftsstans og uforutsette kostnader ved plutselig svikt i ledningsnettet.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa d avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

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

¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Det er manglende rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens krav.

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

» Rekkverket pad utvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

» Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

* Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

Det bgr monteres rekkverk eller annen forsvarlig sikring pa balkong, terrasse, utvendige trapper og forstgtningsmurer for a oppfylle dagens sikkerhetskrav
og redusere risikoen for fallulykker.

Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger og eventuelt etablere radonsug dersom forhgyede verdier pavises, for a redusere helserisikoen knyttet til
radoneksponering.

Selger opplyser at det er gjennomfgrt radonmaling, men denne er ikke lengere gyldig da det er over 5 ar siden malingen ble utfgrt.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Tilstptende dobbeltgarasje oppf@rt i murkonstruksjon. Gulv av stgpt plate
pa mark. Takkonstruksjon er av treverk, den er utvendig tekket med
betongtakstein. Takrenner og nedlgp av metall. To garasjeporter i tre med
elektrisk motor. Det er lagt opp strgm til bygningen. Det er anlagt gulv pa
loft for lagring
Vedlikehold
Ingen strakstiltak anses som ngdvendig
Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
2014 Byggear er basert pa opplysninger fra selger.
Standard
Boden er oppfert i trekonstruksjon pa ringmur av lettklinkerblokker ,gulvet
er av stgpt plate pa mark. Takkonstruksjonen er utfgrt som pulttak og er
utvendig tekket med plastplater.
Utvendige vegger er kledd med spilekledning. Det er montert inngangsdgr i
treverk, og det er lagt opp strgm til bygningen.
Vedlikehold
Ingen strakstiltak anses som ngdvendig.
Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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RAMBGLL

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

:

BRA-e Balkong

. > t Bod

Kjeller

Stue

sod N7l
Soverom
Stue

Loft

Bod
Soverom
Stue

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Garasje / ‘ = BRA-i
Bod _7
Bad BRA-e }—
Teknisk
/1 rom
N L/
} ] kjokken
Garasje N\
i [ \
Bod
Soverom
Soverom
BRA-i | R
Innglasset ~
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

dette.

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terr. - .
Shnaackasb Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

Etasje

1. Etasje
2. Etasje

Kjeller

SuMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje
1. Etasje

2. Etasje

Kjeller

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

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

(BRA-b)
118 19
66
26 87
210 87 19
316

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, soverom, hall m/trapp,
toalettrom, stue/kjpkken

Gang, bad, soverom, soverom 2, stue

Gang, bod, bad, badstue, entré,
soverom, bad 2, stue, kjgkken, soverom
2

Terrasse- og balkongareal

SuM e
137 18
66 15
113

33

Innglasset balkong
(BRA-b)

Vegg mellom leilighet og hoveddel i kjeller utgjgr ca. 3 kvm av arealet i kjeller, og er medtatt under i arealene for leilighet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

informasjon hos PBE.

Nyere handverkstjenester

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

Kommentar:

Garasje

Etasje
Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje
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Se egenerklaeringen.

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e) nnelassctbaliong

Internt bruksareal (BRA-i) (BRA-b)
42

42
42

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Internt bruksareal
(BRA-i)

Garasje

Befaringsdato: 25.02.2026

Bod i leilighet benyttes i dag som soverom. Det er usikkert om det er omsgk bruksendring for dette. Anbefales a innhente

Ja [:]Nei

Terrasse- og balkongareal

SUM e

42

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lovlighet

Byggetegninger

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

Bod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAlT;I)kong SUM Ferestey ?fBISIkongareal
Etasje 13 13
SUM 13
SUM BRA 13
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Anbefaler a innhente informasjon fra PBE ang. lovlighet.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.2.2026 Daniel @stbye Takstingenigr

David Larsen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 75 121 0 998.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bratenalléen 5

Hjemmelshaver

’

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger mellom Storo og Grefsen i Oslo kommune.
Adkomstvei

Kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til bolighebyggelse.

Om tomten

Flat og svakt skraende opparbeidet tomt.

Tinglyste/andre forhold

Tinglyst.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger Fremvist Nei
Egenerkleering 24.02.2026 Gjennomgatt 6 Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hayttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 21410-1404

Befaringsdato: 25.02.2026

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

Takstmann tar forbehold om oppstatte endringer av tilstand etter
befaring.

Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand pa befaringsdatoen.
Alle malinger, fuktsek ol. Er de faktiske forholdene pa
befaringsdatoen.

Det papekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse,
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier pa
befaringen, dette for & kunne gi et sa godt bilde av
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla.
gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen uten
at takstmannen ngdvendigvis har mulighet til & funksjonsteste
eller etterprgve om de opplysninger som er gitt faktisk stemmer.

Det er selgers plikt at opplysninger om utfart
arbeide/oppgradering som selger skulle ha vist eller ma kjenne til
fremkommer. Selger har ogsa lest igjennom utkast til rapporten &
kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger far rapporten blir
publisert i salgsoppgaven.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Privatmegleren Renomme

Oppdragsnr.

40260012

Selger 1 navn Selger 2 navn

Gine Annette Folden Kuvas David Borge Larsen

Bratenalléen 5

Poststed
OSLO 0487

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 Izom

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r [11

Antall maneder I 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap l If Skadeforsikring

Polise/avtalenr. I

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: GAFK, DBL 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

| Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Alt rer og elektrisk er utfart av fagpersoner. Det er lagt flis pa flis og gjenbrukt eksisterende sluklgsninger pa begge
bad i hoveddel. Bad i utleiedel er gjort av tidligere eier, opplyst gjort av fagpersoner ca 2002.

|Krogstad Baczewski Rar AS + AJS Proaktiv AS (elektriker)

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei [ Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei Ja

Beskrivelse

Innlevert oppdaterte plantegninger i 2025.

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

[] Nei M Ja

Beskrivelse

Tilbakeslag pa badene i kjelleren januar 2026. Avdekket svank utenfor huset, utbedret feb 2026. Det ble samtidig
gjort rerstrempefornying av eldre jernrar under huset. Utfart av Vestfold rerfornying AS

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfart arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av fagleert

Korrigering av svank pa rar. Det ble samtidig gjort rerstrempefornying av gammelt rér under huset og til plastrar pa
utsiden av huset. Under kamerasjekk ble det pavist plastrer utenfor huset og helt ut til gaten.

|®stiandske utemilje & Konsult AS + Vestfold rerfornying

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

[] Nei Ja

Beskrivelse

Det ble etablert ny utvendig nedgang til kjeller i 2014. Det ble i den forbindelse drenert. Det ble lagt ny
grunnmursplast og ny dreneringsmasse pa nordest og sergstlig side av huset. Dreneringen ble tilsluttet
eksisterende drenering. Alt arbeid utfart av TF Maskin i 2014. | nordestre soverom i kjeller har maling pa veggen
boblet seg litt. Pga mistanke om utett membran i bad i utleiedel ble det utfart fuktmalinger pa bad og tilstetende
soverom, samt test av dusjsonen. Konklusjonen var at det ikke var utett vatrom eller rerbrudd men det kan vaere at
noe fukt kommer gjennom grunnen. Malinger og test utfart av Recover AS.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Det kan ved kraftig regn over tid sige noe vann inn i garasjen.

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

[] Nei M Ja

Beskrivelse

Det er et apentildsted i kjelleren. Dette har ikke vaart benyttet av naveerende eier. Det ble etablert nytt pipebeslag,
heltrukket pipehatt i 2014 av Oppland Taksenter AS.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

l2.etg har skjevheter i gulvet.

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

] Nei M Ja

Beskrivelse

|stt 2025 ble det fiernet et lite vepsebol i knevegg i ser. Hast 2017 ble en mus tatt med musefelle.

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

Nei [ Ja

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

Svar
Beskrivelse

Arbeid utfart av

Initialer selger: GAFK, DBL

|Ja, kun av fagleert

|2014 Ombygging fra oljefyr til ny luft/ vann varmepumpe.

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

12

13

14

15

16

17

171

18

181

19

20

21

211

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

[] Nei Ja
] Nei [ Ja
Beskrivelse

Eltilsyn ved Omexom i aug 2025 (kontroll OK). Eltilsyn ved Hafslund i april 2019 (kontroll OK).

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

[] Nei Ja

Beskrivelse

Installert 32 amp industristikk av elektriker i garasjen som brukes til lading av elbil. Det er eget sikringsskap i
garasje.

Kjenner du til om ufaglserte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

] Nei M Ja

Beskrivelse

Murerarbeid. Murpuss og slemming flekkvis gstre gavivegg. Godkjent selvbygger hos plan og bygg: Gjenmuring av
derapning i kjellerbad utfert 2025, Ferdigattest fra plan og bygg, September 2025.

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

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

Svar

Beskrivelse

|Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

|Utfﬂrl utvendig malearbeid, bytting av vindski pa taket selv. Utfart 2025.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

] Nei M Ja

Beskrivelse

|Separat utleieenhet med egen inngang.

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

[ Nei Ja

Beskrivelse

|Godkjent som en egen enhet.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

|Endret arealfordelingen mellom utleieenhet og egen enhet.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

[ Nei M Ja

Beskrivelse

| Ferdigattest 2025.

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

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrarende eiendommen?

M Nei ] Ja

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?
[ Nei EA Ja
Beskrivelse

Radonmaling

Ar

Verdi

Initialer selger: GAFK, DBL

Ble foretatt av forrige eier far og etter utbygging av leilighet i kjeller. Det ble malt verdier under tiltaksgrensen bade
far og etter utbyggingen.

[2001

[130
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22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
[ Nei Ja
Beskrivelse Tilbakeslag kloakk (jan 2026). Se kommentar om utfart arbeid. Fuktinnslag (jan 2024).

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Avtale om vedlikehold av gjerde mot eiendom i Grefsen Alle 6.

Initialer selger: GAFK, DBL
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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 skriftig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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.

Initialer selger: GAFK, DBL
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Rapport utfert av PrivatMegleren Reno

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, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Hakon Bjerke Thronaes.

mmé AS den 21.10.2025

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Renommé AS 21.10.2025

Bratenalléen 5, 0487 OSLO

Selveier enebolig pa selveiertomt, bygget i 1957
GNR75 BNR121 FNRO SNRO KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS GREFSEN

Verdivurdert til

24 500 000

- 24500000 88448

Fellesgjeld Totalt m2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 277m2 67 m? -m2 -m? -m?2 -m? Formue -
Tomt 999 m2 Soverom 4
Byggear 1957 Etasjer 3
Parkering Peis Innredet kjeller
Utleiedel

Sammenlignbare salg i neeromradet

Bratenalléen 13 C
30.09.2025 29850000 26050000 0 26050000 81661
319 m? 2022 543 m? 4 sov

Kastanjeveien 9 C
11.09.2025 19500000 21150 000 0 21150000 87397
242m2 1994 687 m? 5 sov

Kapellveien 35 A
14.06.2022 19900 000 22 000 000 0 22000000 107843
204m? 1910 628 m? 4 sov

Innholdsrik og moderne enebolig pa stor og solrik tomt.
Boligen har en praktisk og familievennlig planlgsning fordelt over tre etasjer.
Godkjent utleiedel i kjeller med kr. 17500,- per mnd.



E PrivatMegleren Renommé AS 21.10.2025

Historiske omsetninger

30M
245M
24M
18M
12M
o
6M
23M
@
L6
0
1989 1998 2007 2016 2025

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

Enebolig m/hybel
Tilbygg enebolig m/hybel
Tilbygg enebolig m/hybel
Tilbygg enebolig m/hybel
Enebolig m/hybel
n Enebolig m/hybel

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

15.11.2013 26.11.2013 05.03.2014 11 500 000 10 800 000 - 10 800 000

03.07.1990 03.07.1990 - 2300 000 - 2300 000



E PrivatMegleren Renommé AS 21.10.2025

Eneboliger til salgs i Nordre Aker bydel na

A
21.2M -
= Annonsene har i

17 202M -
el 19 715 000 — Prisantydning i snitt 63

salgs -
19.2M = dager

187M -

182M -

Eneboliger solgt i Nordre Aker bydel siste 3 mnd

A
19.9M = —
- Solgt i snitt
30 19.4M = i lopet av
EINE elEIr el 18 719 000 :— Prisantydning i snitt 5 1
18.4M -
18 270 000 . Salgspris i snitt dager
17.9M  _
- for 2.2% under prisantydning
17.4M E

Analyse m2-priser

11p

89 854 . Nordre Akzr bydel i snitt

3 mnd

siste 3 mn

Bratenalléen 5 Totalpris
88 448 24500000
70 011 . OSLO kommune i snitt siste
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Adresse

Bratenalléen 5, 0487 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

27.03.2026 Energiattest-2026-276023
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 80182082

Gardsnummer Bruksnummer

75 121

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

) Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1957 Enebolig med utleiedel
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
316,0 m? 210,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
216,77 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
216,77 kWh/m? 45 521 kWh
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Bratenalléen 5, 0487 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Ja

Lekkasjetall
Nei
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Bratenalléen 5, 0487 OSLO

v— Tiltak

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 1: 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 & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stgy i systemet.

Tiltak 2: Montering av peisinnsats i &pen peis

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

Tiltak 3: Installere solvarmeanlegg

Dersom den vannbarne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes a installere et
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette. En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor veere
en interessant lgsning ved nybygging eller rehabilitering av tak. | tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et varmelager som
utnytter solenergien i kombinasjon med elektrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i varmeanlegget og til forvarming
av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Tiltak 4: Isolering av varmerar, ventiler, pumper

Eventuelle rernett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte ber isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna ensket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 5: 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 nadvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stgy i systemet.

Brukertiltak

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner

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



Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye 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 13: Feglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nedvendig 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 hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv 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 foregér i feil temperatur.

Tiltak 15: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 16: 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 gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 18: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.



Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister

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

Tiltak 20: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og at man falger
anbefalte lgsninger.

Tiltak 21: Termografering og tetthetspraving

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 méa utfgres av fagfolk.

Tiltak 22: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 24: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 25: Tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utendors

Tiltak 26: Montere automatikk p& utebelysning

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

Tiltak 27: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 28: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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



Tiltak 29: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er ] . ) ] ) )
For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk

oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle )
se vare nettsider.

bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking
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Dato: 25.02.2026
Bruker: FME
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).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: . 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: 153687/ 86527495 Deres ref.:

Adresse: Bratenalléen 5

Kommentar:

Gnr/Bnr: 75/121

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
110 - Bolig m.tilh. anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelapig plan
Plangrense (gammel lov)

Grense for bebyggelse
Beregnet senterlinje veg
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Kommuneplanen 2015-2030
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Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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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
Gronnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmilje

N NN e

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)

_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

, H190 - Andre sikringssoner
-,

=
i//— 1 H310_1 - Kvikkleire
e e o e e

e

i//- 1 H310_2 - Steinsprang
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1/ /" / H320_1 - stormflo
— i o e o e e
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'I//- /1 H320_2 - Elveflom
I___' —————

//-/ H390 - Deponi
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Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
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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
202204703 - 300 Caroline Wille
Oppgis alltid ved
henvendelse

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

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51, 0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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



Saksnr.: 202204703-300 Side 4 av 15

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
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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. |



Saksnr.: 202204703-300 Side 7 av 15

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



Saksnr.: 202204703-300 Side 8 av 15

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
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DRENEDE KULIMPORTORER A'S

OLJEAVDELINGEN
TELEGRAMADRESSE: , KUL" — TELEFON SENTRALBORD 68 19 50

Herr Brannsjefen,

Oslo Brannvesen,
ézne Garborgs plass,
er,

G!m Postboks 181, Oslo. 6. desember 1956.

Ad. Olgefyringsanlegg
Bratenalleen 5, gr.nor. 75
Lh, Froken Laila Schou

s br.nr, 121,
Nllser

Herved anmelder vi helautomatisk oljefyrings-
anlegg 1 ovennevnte eiendom.

. Det blir installert 1 stk. lettoljebrerner
av fabrikat GRESSVIK, type 01, pd 1 stk. 3,3 m2 DUREX
dobbeltkjele for varmt vann.

Oljetanken blir en sy¥indrisk tank, volum
3.200 liter, m/ pdfyllings- og lufteledninger som ved-
lagte tegning viser.

DATA.
Ol jebrenner: GRESSVIK, type Ol.

i; Oljesort: Nr. 1.
 Dyse: 0,75 gl. pr. time,
Kjele: 3,3 m2 DUREX dobbeltkjele.

Pipe: Hbyde: ca. 11 meter.
Tversnitt: 9" x 9n,

Oljetank: Volum: 3.200 liter.
Lengde: 3050 mm.
Diam,: 1170 mm,

Fyrhuset har stdpte vegger og pusset tak.
Ovrige data i henhold til vedlagte tegning.
Med hilsen

i ..-.i..%ULIR:P/'@RTﬂRER A

c_____g.sm

aut.ansvarshavende.




OSLO KOMMUNE

Brannvesenet

Skjema 1. Forenede Kulimportgrer A/S.
Ang. oljefyringsanlegg: Brdtenalleen 5, gnr. 75 bnr. 121,
tilhgrende L. Schou Nilsen.

Anmeldelsen godkjennes i1 henhold til innsendt plan
og beskrivelse pad fglgende betingelser:

1, Tanken md ikke plaseres over gassledning, telefon- eller
elektriske kabler, vann-, kloakk- eller drensledning. Det
m& pésees at tanken ikke blir liggende pd regulert grunn.
I den anledning ma det foretas de ngdvendige undersgkelser
fgr arbeidet igangsettes.

2. MAnlegget m& utfgres i henhold til gjeldende forskrifter og
instruks vedtatt av Oslo bygningsrdd 5/5.54. Luftergret
kan avsluttes i 1 meters hgyde, men m& ikke bli s& lavt at
det stenges av sng eller andre ting som kan hindre lufting
av tanken. Luftergret md ikke komme i nsrheten av vinduer.

3. Brannvesenet m& varsles straks anlegget er ferdig for etter-
syn. Anlegget md& ikke tas i bruk fgr ferdigbesiktigelse er
foretatt.

4. Vedlagte erklmring om trykkprgve og kontrollinstrumenter
m& undertegnes og sendes inn, og kvittering for betalte
gebyrer md foreligge fgr ferdigattest blir utstedt.

5. Eieren skal minst 1 gang arlig innen 1. september la an-
legget inspisere av en av brannsjefen godkjent kontrollgr
som skal sende inn rapport til brannsjefen over anleggets
tilstand.

0. Harto er notert som godkjent ansvarshavende.

Anmerk:

Oslo brann- og felervesen, den <2l. desember 1956.
for brannsjefen - - ..

?v:rse"des Oslo bygningskontroll | . SSRGS KONTRULL

Ferdigbesiatiae ! ot |

,ﬁrc'ofgkv...gt!g_;se ‘103157:) ,_QDEC.\S?

BS en. :“___‘_'—'L—'L*'——————- A
V. Hylland. L@LL___ Bni:

Osio | T

brann. og hﬂervesen,den

Wi *;?wjyen
/1'/’/1":& 7D /,2 ./ P 2

707 P57y




FORENEDE KULIMPORTORER AS

OLJEAVDELINGEN
TELEGRAMADRESSE: , KUL" — TELEFON SENTRALBORD 68 19 50

Herr Brannsjefen,

Oslo Brannvesen,
Arne Garborgs plass
Oslo.

OH /1l Postboks 181, Oslo. 6. november 1957.

Ad. Oljefyringsanlegg
Bratenalleen 5, gr.nr. 75, br.nr. 121,
Tilh. Froken Laila Schou Nilsen.

Herved lﬂzﬁiganm~1"er vi helautomatisk olje-

fyringsanlegg etter var anmeldelse av 13/12-1956,
samt Deres approbasjon av 21/12-1956. Anleggets kost-
nad

ca. kr. 4.200,- inkl. omsetningsavgift.

Vedlzgt erklzring vedr. oljefyringsanlegget.




Sendes 0slo brannvesen.

Erklesring vedrgrende oljefyringsanlegg.

Mtr.nr. \5 AZ"?%{Z(}%/? , -oungnrq&:nbnrcf{#

-r
o/oooaoaeu fa00Qoo0

Anleggets kentrollinstrumenter er montert og
Justert 1 samsvar med gjeldende forskrifter og regler,
Anleggets oljetanker er trykkprgvet pad plass
etter forskriftenes bestemmelser og er funnet i orden.,

Autorisert installatgr.

FORENEDE KYLIMPORTORER V4
//.k é‘/ﬁz

nohant







BYGNINGSKONTROLLEN

{for mindre arbeider)
Herslebsgate 19% * 68 30 40

Gara$y¥” U'tilbygg)

LArbmdssled Matr.nr LJnr
Bratenalleen 5 gnx 28 Rne. 1o 85Y2982
[ Byggherre | Ansvarshavende N
Laila Schou Nilsen Siv.ing. Bjorn Hov
Bratenalleen 5 Olav Aukrusts vei 49
0487 OSLO 4 0390 OSLO 3
ARJ/ag ! L -~
Dato
28.6.1989

Del meddeles at man ved siste besiktigelse av ovénnevnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn til de bygningsmessige forhold

For bygningssjefen

Bygningsinspekler

Arild R. Johannessen

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt cpparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjon av sanileeranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.

Ski. €16 ANDVORD
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ramsfjell Arkitekter AS
Kronprinsens gate 3

0251 OSLO
Dato: 16.12.2013

Deres ref: Var ref (saksnr): 201315131-3 Saksbeh: Ole Knagenhjelm Lysne Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: ~ BRATENALLEEN 5 Eiendom:  75/121/0/0
Tiltakshaver:  Grete Kristina Lund Adresse: Bratenalléen 5, 0487 OSLO
Seker: Ramsfjell Arkitekter AS Adresse: Kronprinsens gate 3, 0251 OSLO
Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: ~ Bruksendring

FERDIGATTEST - BRATENALLEEN 5

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Tiltakshaver Grete Kristina Lund bekrefter at tiltaket er utfert og kontrollert, og er i samsvar med gitte
tillatelser og bestemmelser.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

Nord/@st

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 16.12.2013 av:

Ole Knagenhjelm Lysne - Saksbehandler

Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no




Saksnr: 201315131-3 Side 2 av 2

Kaja Lange Aubert - for enhetsleder Lisbeth Nordli

Kopi til:

Grete Kristina Lund, Bratenalléen 5, 0487 OSLO
Vedlegg:

Orientering om klageadgang
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

ENGSETH WENCHE SIVILARKITEKT MNA
Gustav Vigelands vei 30

0274 OSLO
) Dato: 27.05.2015

Deres ref: gﬁp@iﬁﬁﬁ?ﬁ%ﬁ*ﬁiﬁﬁl&se Saksbeh: Tommy Monge Arkivkode: 531

Byggeplass: BRATENALLEEN 5 Eiendom: 75/121/0/0

Tiltakshaver: GINE ANNETTE FOLDEN Adresse: BRATENALLEEN 5, 0487 OSLO
KUVAS

Seker: ENGSETH WENCHE Adresse: Gustav Vigelands vei 30, 0274 OSLO
SIVILARKITEKT MNA

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - BRATENALLEEN 5

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 19.05.2015 bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. Pd dette grunnlag gis ferdigattesten.

Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201405679

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 1 117.03.2014 | 1/16
Plan 2. etasje i | 12.02.2014 | 1/25
Fasade nord-est og nord-vest [ 12.02.2014 1/26
Fasade syd-vest og syd-ost | 1 12.022014 | 1/27
Plan und;retasj_e 1 14.05.2014 | 4/3
Plan 1. etasje 1 14.05.2014 | 4/4
Klageadgang

Dette vedtaket kan paklages, og fristen for 4 klage er tre uker. Se vére nettsider
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 27.05.2015 av:

Tommy Monge - Saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate , 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000 Orgnr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www,pbe.oslo. kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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GINE ANNETTE FOLDEN KUVAS, BRATENALLEEN 5, 0487 OSLO, gine.kuvas@gmail.com
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BRATENALLEEN 5, 0487 0SLO
g.nr/bonr 75/121 0SLO KOMMUNE
GINE A.F.KUVAS OG DAVID B.LARSEN
PLAN 2.ETASJE

M 1:100 DATO: 12.02.2014

SIVILARKITEKT MNAL WENCHE ENGSETH ORG.NR. B7001652 MVA
GUSTAV VIGELANDS VEI 30, 0274 OSLO M.41216662
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FASADE MOT NORD-@ST

| .

KORR..

BRATENALLEEN 5, 0487 0SLO
g.nr/b.nr 75/121 0SLO KOMMUNE
GINE A.F.KUVAS OG DAVID B.LARSEN
FASADER NORD@ST — NORDVEST

M 1:500 DATO: 12.02.2014

SIVILARKITEKT MNAL WENCHE ENGSETH ORG.NR. B7001652 MVA
GUSTAV VIGELANDS VEI 30, 0274 OSLO M.41216662

FASADE MOT NORD-VEST




FASADE MOT SYD-VEST

1

FASADE MOT SYD-@ST KORR..

BRATENALLEEN 5, 0487 0SLO
g.nr/b.nr 75/121 0SLO KOMMUNE
GINE A.F.KUVAS OG DAVID B.LARSEN
FASADER SYDVEST - SYD@ST

M 1:500 DATO: 12.02.2014

SIVILARKITEKT MNAL WENCHE ENGSETH ORG.NR. B7001652 MVA
GUSTAV VIGELANDS VEI 30, 0274 OSLO M.41216662




Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Vaér ref. Saksbehandler Dato
2025/09938-4 Anne Lise Iversen 29.09.2025

Adresse: Bratenalléen 5

Eiendom: 75/121

Ansvarlig spker: ENGSETH WENCHE SIVILARKITEKT MNA
Tiltakshaver: Gine Kuvas og David Larsen

Ferdigattest - Bratenalléen 5

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for flytting av
leilighetsskille mottatt 12.09.2025.

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

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to

virkedager etter at de er journalfgrt av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for & fa
varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et
spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b.
Se véare nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +4721802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 4910 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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



Saksnummer 2025/09938-4

Vennlig hilsen

Anne Lise lversen
saksbehandler
enhet byggesaker ytre by nord

Kristoffer Smith-Meyer
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:

Gjennomfgringsplan
202555770_1_11_Plan_2_etasje
202555770_1_10_Plan_1_etasje
202555770_1_9_Plan_underetasje

202555770_1_13_Fasader_nordgst_og_nordvest
202555770_1_12 _Fasader_sydvest_og_sydgst

Mottakere:
ENGSETH WENCHE SIVILARKITEKT MNA

Kopi til:
Gine Kuvas og David Larsen

Side 2 av 2
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FASADE MOT SYD-VEST

FASADE MOT SYD-@ST

. 2906 2025

BRATENALLEEN 5, 0487 05LO
g.ne/bune 75/121 0SLO KOMMUNE
GINE A.F.KUVAS OG DAVID B.LARSEN
FASADER SYDVEST - SYD@ST

M 1:500 DATO: 12.02.2014

SIVILARKITEKT MNAL WENCHE ENGSETH ORGNR. B7001652 MWA
GUSTAV VIGELANDS WEI 30, 0274 OSLO M.41216662
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korr. 29. 0@ . 2025

FASADE MOT NORD-VEST
BRATENALLEEN 5, 0487 0SLO
g.nr/bar 75/121 OSLO KOMMUNE
GINE AF.KUVAS OG DAVID B.LARSEN
FASADER NORD@ST — NORDVEST
M 1:500 DATO: 12.02.2014

SIVILARKITEKT MNAL WENCHE ENGSETH ORG.NR. BT001GS2 VA
GUSTAY WIGELANDS VEI 30, 0274 CSLO M.41216662




Du har sgkt pa: Knr.: 0301 Gnr.: 75 Bnr.: 121 Fnr.: Snr.:

Adresse(r):

Gateadresse: Bratenalléen 5
Gatenr: 10955

Kommune: OSLO

Postkrets: 0487 OSLO

Bydel: 8 NORDRE AKER
Registreringsenhet:

Oppdatert per:17.03.2026 kl.

Statens Kartverk 12.03

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
HJEMMEL TIL
2014/184149-1/200 05.03.2014 EIENDOMSRETT

VEDERLAG:

Dokumenter av serlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2026/90290-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE
DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

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 for eventuelle
arealoverfaringer, er heller ikke overfart. Disse finner du pa
grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

32:2032/579687—1/200 05.06.2023 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 19 820 000
Panthaver: SPAREBANKEN
NORGE
ORG.NR: 832 554 332
Panthaver: SPAREBANKEN
NORGE BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 992 710 691
ELEKTRONISK INNSENDT

%(1):216:;90290-1/200 26.01.2026 ANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 30 625 000
Panthaver: PRIVATMEGLEREN
RENOMME AS
ORG.NR: 992 274 395
ELEKTRONISK INNSENDT

REGISTERENHETEN KAN
2026/90290-2/200 26.01.2026 IKKE DISPONERES OVER
11:13 UTEN SAMTYKKE FRA

RETTIGHETSHAVER

Rettighetshaver:

PRIVATMEGLEREN

RENOMME AS

ORG.NR: 992 274 395

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:
1915/203-1/105 23.04.1915  BESTEMMELSE OM VEG



1920/901339-1/105 09.07.1920

BEST. OM
VANN/KLOAKKLEDN.

1930/901803-1/105 04.09.1930 ELEKTRISKE KRAFTLINJER

1956/12239-1/105 18.10.1956

1956/12333-1/105 20.10.1956

1956/12969-1/105 01.11.1956

2001/37371-1/105 02.07.2001

GRUNNDATA

BESTEMMELSE OM
BEBYGGELSE
Bestemmelse om benyttelse

BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning
Regulering av areal i forbindelse
med veggrunn/jernbanegrunn
Bestemmelse om gjerde

ERKLARING/AVTALE
Vedtak av Oslo kommunes vann-
og kloakkreglement

ERKLARING/AVTALE
Vedtak av visse vilkar vedr.
utskillelse/bebyggelse

av denne eiendom

Med flere bestemmelser
Regulering av areal i forbindelse
med veggrunn/jernbanegrunn

1910/900195-1/105 07.10.1910 FRADELINGSDOKUMENT

1947/1784-1/105 18.02.1947

1947/1785-1/105 18.02.1947

1947/2318-1/105 04.03.1947

DENNE EIENDOMMEN ER
FRADELT FRA GNR 75 BNR 18
HOVEDBRUKET ER UTGATT

REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
KNR: 0301 GNR: 75 BNR: 729

REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
KNR: 0301 GNR: 75 BNR: 730

REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
KNR: 0301 GNR: 75 BNR: 731



EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.



Attestert kopi av dok.nr. 1956/12239/105 Side 1av 1

B Kartverket s osteringstidspunkt 2026-02-25 1357

i80KTIeS. | AX39.

Erkler ing

— ——

I anledning av at Bygningssjefen i Oslo
den 18/10-56 .. i henhold til bygningslovens § 8 har meddelt
dispensasjon til benyttelse av vAningshus »& ;.av. T2... ...
Sear. ¥43.... son nidlertidig ...Popennsbolig... ... ool

erizlerer ncrved underte, ede for seyg og etterfdilgende eiere

. & vere forpliktet til ndr som helst bygningsrédet matte for-
lange det uten erstatning & forandre det bygde til . . ......
i don dan e L v e s S5 PRI TR A xS e

. Denne erklering kan ikke.avleses uten Oslo bygningsréds
samtykke.

Oslo, den ./"a' ﬂé/* vor 198

aaaaaa

%jteinn%haver:

Generell tilfoyelse til ovennevnte erklering.

& P4 grunn av den ndverende boligsituasjon kan
eieren i alminnelighet regne med at bygnings-
réadet, i de forste 5 &rene, ikke vil benytte
sin rett til & forlange bygningen forandret.




Attestert kopi av dok.nr. 1956/12333/105 Side Lav 1

B Kartverket s osteringstidspunkt 2026-02-25 13:58

- -
Ladla Sehou Nilsen, Britenalleen 13, Grefsen.
Erkla&ring s 12338,
L o s
20/10 56 1353
Undertegnede eier og hjemmelsinnehaver av eiendommen
Britenalleen 5
. T LSRN s . ) L0 o MO W O ) ol Ll T 75 LI T 121 SR (0
gis herved tillatelse til & bebygge og utskille denne eiendom pa felgende vilkar:
Britenalleen istandsettes og opparbeides med
6 meter bred kjorebane + steingrifter.-
. 2. Eieren forplikter seg videre nar Oslo kommune forlanger det, & opparbeide veiene med
kloakk til og langs tomta i inntil 8 m bredde, heri innbefattet fortau og kloakk av inntil
305 mm diameter. Inntil veier med kloakk er siledes opparbeidet og veigrunnen til-
skjotet kommunen, overtar grunneieren veienes vedlikehold.
3. Eventuell grunnervervelse ma skje uten utgift for kommunen.
4. Gjerde settes opp etter byplankontorets bestemmelser.
5. For eierens plikt etter pkt. 1 er stilt sikkerhet. Hvis arbeidet ikke utferes som palagt,
. forbeholder kommunen seg & la arbeidet utfere for eierens regning samt disponere sik-
kerheten til dette formal.

Denne beslutning gjelder kun den etter bygningsloven pliktige veiopparbeidelse og
ikke selve bebyggelsen som méa approberes av Oslo bygningsvesen.

Foranstidende betingelser vedtas pid egne og senere eieres vegne som heftelse pi om-
O ' handlede eiendom.

! Tinglysningsgebyr kr. 5,— vedlegges.
\

. a0 ettty 1 VIR hant o, T TR N WL T T [ Y

O. V. V. Bl. 392. 1000. 1-56. }. & N.




Attestert kopi av dok.nr. 1956/12969/105 Side 1 av 2

B Kartverket s osteringstidspunkt 2026-02-25 13:58

RBRLEGbERFlﬁwir\L i

: 'S EFTF. 4
{Novess 1299 - AAMODT s

ERKLAZRING
? V
. Undertegnede eier og skjeteinnehaver av matrnr. ..........%. / ‘2'/ ........................
~ &
< 4 % /3/? '/;ﬂa/eﬂ ......... gate—vei som har vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-

reglement, erklzrer herved folgende 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
1 eiendommens spillvann, feore avigpet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakk-
‘ avgift.
4, Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, p4 grunn av arbeider
‘ pd hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, medmindre
\ det bevislig skyldes forsemmelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.
. l 5. Eieren er ansvarlig for skader pi offentlig ledning som folge av at avlgpet fra eiendommen inne-
|
|
|
|
|

holder vasker eller stoffer som ikke er tillatt fert til kloakk, f. eks. bensin, olje, syrer, vann
over 50°, fett, sement, kalk e. L

6. Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader pi eiendommens ledningsanlegg som falge av
driftsstans pi offentlige ledninger eller snebroyting pa gate eller vei.

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

. | 8 Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pi eiendommen som folge av at utstyr
! er anbrakt lavere enn gatenivi over uttrekkets forgrening pd hovedkloakk eller lavere enn kote
+ 2,15 (heyvannstand i forhold til oppmalingsvesenets 0-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig

stenging av sluk o.l. i kjeller.

9. Eieren er ansvarlig for skader som folge 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
5 4 kreve slike ledningsanlegg brakt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle
finne det nodvendig.
11. Nervzrende erkizring blir tinglyst som hefte pi eiendommen og kan ikke avlyses uten vann-
og kloakkvesenets samtykke.

Jo
Oslo, den .....72 197G

......................................
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= Kartverket

Vedrerende gnr 75 bnr 121 Bratenalleen 5

Attestert kopi av dok.nr. 2001/37371/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 13:58

AURIONTIL AR "

Doknr: 37371 Tinglyst: 02.07.2001 E
STATENS KARTVERK FAST EIENDGM ERKLAERING

1. Jeg er kjent med at direkteren for plan- og bygningsetaten i hht plan- og

bygningslovens § 7, i forbindelse med utskillelse/ bebyggelse av ovennevnte
eiendom har gitt dispensasjon fra plan- og bygningslovens § 67 pa folgende
vilkér:

Brétenalleen godkjennes inntil videre i sin navarende bredde.

Jeg er kjent med at kommunen nar som helst kan trekke denne dispensasjonen
tilbake med den virkning at jeg da far plikt til & opparbeide vei til og langs
den side av tomta hvor den har sin atkomst. Dersom dispensasjonen trekkes
tilbake, forplikter jeg meg til pd egen bekostning & legge ut veien i en bredde
av inntil 10 meter med nedvendig tillegg for fylling og skjering.

Pa tilsvarende mate forplikter jeg meg til 4 opparbeide veien til en effektiv
veibredde av inntil 6 meter, og i den standard som gjelder for godkjenning av
vei 1 Oslo kommune.

. Hvis arbeidet ikke blir utfert som palagt, skal kommunen ha rett til a

opparbeide eller la andre opparbeide veien. Er det stillet sikkerhet etter pkt. 1
ovenfor, skal kommunen kunne disponere sikkerheten til dette formal.

. Jeg godtar de forpliktelser som er nevnt under pkt.1 og 2 og disse paheftes

eiendommen som grunnbyrde.

4. Jeg forplikter meg til & overdra vederlagsfritt til Oslo kommune den

nedvendige veigrunn i en bredde av inntil 10 meter med bruksrett til
skjeerings- og fyllingsarealer. Den n&rmere avgrensing fastsettes pa bindende
mate av Plan- og bygningsetaten. Kommunens eiendomserverv er betinget av
at veien er opparbeidet og godkjent av kommunen.

Erkleering fra direkter i Samferdselsetaten i Oslo om at opparbeidelsen har
funnet sted skal godtas som tilstrekkelig bevis for at betingelsene for
eiendomservervet er oppfylt. Jfr. tinglysningslovens § 14, annet ledd.

, den 19

Fodselsnr. | | [ [ [ [ [ [ []]]

Som hjemmelsinnehaver samtykker jeg i at erklaringen blir tinglyst pa
eiendommen.

Osly ,den .0l 200/

9 %7 f&uwi Fadselsnr. [.ja o] 7]3] 4|

Sidelavl
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Pantebok for Aker sorenskriveri, Vestre Aker tinglag 1915-1916, Astaref: AV/ISAO-A-10895/G/Gb/Gba/L0050
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Fﬁ# OS |.O Utskriftsdato: 17.03.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

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
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301_75/121 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 39 739,92

Eiendomsadresse: Bratenalléen 5 Eiendomsskatt NOK 8 903,00
0487 OSLO

Fakturamottaker: Kuvas Gine Annette Folden

Bratenalléen 5

0487 OSLO
Eiernavn: Kuvas Gine Annette Folden
Totalt NOK 48 642,92
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2026 2026 1 121231 0,00 26030000023154031 11924847 05.03.2026 25.03.2026
5
Totalt & betale 12 123,15

Skyldig belgp betales til @konomi- og forvaltningsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belap
Eiendomsskatt 8 903,00
Feie- og tilsynsgebyr 237,00
Renovasjonsgebyr 10972,72
Vann- og avlgpsgebyr 28530,20
Totale avgifter 48 642,92

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/2



‘ Dato

17.03.2026
Skatteetaten
U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

VICTORIA NILSEN CARROZA
Deelenenggata 40E H0301
0567 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 75 Bnr 121 FnrO Snr0
Eiendommens adresse:

Bratenalléen 5, 0487 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2024:

Som primaerbolig: kr 10 537 218
Som sekundeaerbolig:  kr 21 481 740

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



Bratenalléen 5

Nabolaget Grefsen - vurdert av 66 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn 2 Disen 4 min A
e Etablerere Linje TN, 12N 0.3km
e Husdyreiere @ Disen 4 min A
Linje 11,12, 18 0.3 km
SKOLER © Storo 10 min 4
. Linje 4,5 0.8 km
Disen skole (1-7 kl.) T min A
515 elever, 31 klasser 0.9 km @ Nydalen stasjon 12 min #
. Linje RE30, R31 1km
Grefsen skole (1-7 kl.) 14 min %
724 elever, 37 klasser 1.1km @ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.3 km
Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 16 min #
521 elever, 25 klasser 1.3km
BARNEHAGER
Morellbakken skole (8-10 kl.) S5min %
SLCOT EINEER] A Grefsentunet barnehage (1-5 &r) 4min %
Engebraten skole (8-10 kl.) 21 min % >7barn 0.3 km
IS RV, A3 ey o/ Barnehagenvér Josefine (1-5 &r) 7 min %
. o . q 42 .6k
Nydalen videregadende skole 24 min A barn 0.6km
ek L0 Bratenalleen barnehage (1-5 &r) 8 min #
Blindern videregaende skole 5 min & 108 barn 0.6 km
810 elever, 24 klasser 3.5km
DAGLIGVARE
Kiwi Grefsenveien 4 min A
Rema 1000 Skeidbanen 9 min %
R ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 1. 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

Storo Storsenter 14 min % e Egenbil
. e Trikk
@ Vitusapotek Storo 14 min A &
¥ Storo Vinmonopol 14 min #
\ _/'/.y/ : { £
SPORT AL A0 NTA
AN 19788 ;
® Grefsen Tennishall 9 min # | \ { 57/ dllt \,\\1:\_ N/
@ Nordre Asen kunstgressbane 10 min 4 | . 2 /
Vs ‘{T‘, 7 e A BTN ¥ VA ST
& Fitness24Seven Storo 12 min 4 . §§ ‘ 4
\\ > . s i ,‘l e
& SATS Storo 14 min 4 N 5 s
«Sentralt, stille, og neerhet til skogen.» N AN AT A .
. _ 6"(/\ v;,w.f ) Iy =
— Sitat fra en lokalkjent DY R % /S {
X ! ¢ v = | /
Turmulighetene -1}
Naerhet til skog og mark 96/100 170 NN N
- g T '
Kollektivtilbud N PPN 7S :
Veldig bra 91/100 « ,.):% ot A
- -(-'% » ;
Gateparkering
Lett 90/100 i\

! Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
% | pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025




LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

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

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

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



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Bratenalléen 5, 0487 Oslo
Gnr. 75, Bnr. 121, Oslo kommune.

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

40260012 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.




