ADRESSE:

AREAL:

PRISANTYDNING:

MEGLERE:

Elveli
Naringseiendom 1 Serkedalen

Gnr. 13, bnr. 251 Oslo kommune

29 570,6 m?

Kr. 2 000 000,-
Omkostninger kr. 51 000,-
Totalpris kr. 2 051 000,-

Adv. Torolv Sundfer
TIf. 924 10 200
ts@sgb.no

Advokatfirmaet SGB AS, Parkveien 53 B, Postboks 2004 Vika, 0125 Oslo



ADRESSE

Folgende adresser er registrert pa eilendommen: Elveliveien 26, Elveliveien 28, Elveliveien
28, Elveliveien 4, Elveliveien 59, Elveliveien 67 og Heikampveien 42, 0758 i Oslo
kommune.

MATRIKKEL, TYPE OG EIERFORM
Gnr. 13, bnr. 25. Eiet.

VERDITAKST

Utfort av: Tom Gunnar Olsen og Tor-Gunnar Brandshaug. Takstdato: 15.04.2024.
Markedsverdi: kr. 2 000 000,-. Verditakst ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til & sette
seg godt inn i denne.

HJEMMELSHAVER

Kare Kristoffersen.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i Serkedalen med marka som naermeste nabo. Det er kort vei til
Bogstad Gard som er et populeert utfartssted med kafé og diverse aktiviteter. Ved
Bogstadvannet er det ogsa mulighet for bading om sommeren og ski/skeyter om vinteren,
samt Oslo Golfklubb med en av Oslos bedre 18 hulls golfbane.

Roa sentrum ligger 15 min unna med bil. Her finner du Rea senter med bredt utvalg av
servicetilbud som bl.a. bank, kaféer, sportsforretninger, klesforretninger, post,
vinmonopol, apotek, blomsterforretning og dagligvarebutikker m.m.

Gjennom Serkedalen gar det buss til Rea sentrum, et knutepunkt for bade buss og t-bane.
Flybuss til Oslo Lufthavn gar ogsa fra Rea. Neermeste barneskole er Serkedalen skole,
Bogstad skole og neermeste ungdomsskole er Hovseter skole.

ADKOMST

Det er ingen tinglyst adkomst til eiendommen, men det er fysisk adkomst over Elveli gard.

TOMTEAREAL, EIERFORM OG BESKAFFENHET

Eiendommen er totalt pa 29 570,6 m2 eiet tomt. Tomten er opparbeidet med grusete
internveier og parkeringsplasser, samt noe gressplen og beplantning.

EIENDOMMEN

Eiendommen ligger i Serkedalen vest for Oslo og har vert en del av Elveli gard i de senere
arene.

Omradet Elveli gard bestar av mange sméa og store bygninger og blir i hovedsak benyttet
som oppstalling, ridning, skytebane og andre aktiviteter. Store omrader gar med til
hestetrening og andre aktiviteter for hest, omradet er delvis inngjerdet. Pa Elveli gard er
det flere hus, stall med baser for hester og ponnier og oppbevaring av utstyr. Det er i



tillegg flere lager/garasjer og bygninger med rivepabud. Deler av tomten pa Elveli gard
benyttes som deponi for tungmasser oppbevaring av containere, brakker, bater, biler og
annet bygningsmateriale.

Eiendommen gnr. 13 bnr. 25 ble skilt ut og tillagt Elveli gard som kulturbeite.
Eiendommen fremstar nd med opparbeidede veier og flere ulovlig oppferte bygg.

AREAL

Oppmaling av- og noyaktig arealfastsettelse av neeringseiendommer er en omfattende
oppgave og inngar ikke i normaloppdraget «Taksering av naeringseiendom.» De oppgitte
arealer i verditaksten er ikke nedvendigvis oppmalt, men kan vere hentet fra annen
dokumentasjon, samt enkel oppmaling pa stedet. Det var ogsa begrenset tilgang til deler
av bygningsmassen ved befaring.

Bygningsmasse som ma rives/fjernes:

Bygning (Type BTA |Areal Kommentarer
1. etg|2. etg |Total

0|Utedo 12 12
1|Del av bygdetun 0|Bygget kan sta
2|Uthus 27 27
J|Toalettbrakke 11 11
4|Del av bygdetun 60 60|Ca 3/4 av bygget
5|Fjernet 0 0
6|Drengstua 52 52|Ca 23 kvm av bygget er pa henger
7|Fjernet 0 0
8|Smia 72 72

Sum 234 234

Arealer pa bygninger som er verdsatt:

Bygninglﬁrpe BTA |Areal Kommentarer
1. etg |2. etg |Total
0|Utedo 0|Rives
1|Del av bygdetun | 101 80| 181
2|Uthus 0|Rives
3|Toaletthrakke 0[Rives
4(Del av bygdetun 0|Rives
3|Fjernet 0
6|Drengstua 0[Rives
7|Fjernet 0
8|omia 0|Rives
Sum 101 181




BEBYGGELSEN

Eiendommen bestar av folgende bygninger:

Bygning nr. 0:

Utedo. Bygningen er oppfort i 1 etasje. 1. etasje: vaskerom og 2 avlukker med utedo. Punkt
og stripefundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger i laftet tommer. Saltak i
trekonstruksjon tekket med korrugerte plater. Vinduer med karmer og rammer i tre.

Bygning nr. 1.
Del av bygdetun. Bygningen er oppfert i 2 etasjer og kryploft. 1. etasje: Vf, stue, kjokken,

bakgang og kott. 2. etasje: 3 soverom. Grunnmur med hulldekkelementer plassert pa
heykant. Etasjeskille i betong/trekonstruksjon. Yttervegger i laftet tommer/mur. Saltak i
trekonstruksjon. Vinduer med karmer og rammer i tre.



Bygning nr. 2.
Uthus. Bygningen er oppfert i 1 etasje. 1. etasje: lagerrom. Punktfundamenter. Etasjeskille i
trekonstruksjon. Yttervegger i laftet temmer. Saltak i trekonstruksjon.

Bygning nr. 3.
Toalettbrakke. Bygningen er oppfort i 1 etasje. 1. etasje: teknisk rom/lager, 4 avlukker.



Punktfundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger i antatt trekonstruksjon.
Saltak i trekonstruksjon tekket med korrugerte plater.

Bygning nr. 4.

Del av bygdetun. Bygning er oppfort i %2 etasje. Kun en mindre del av bygningen som er
markert ligger pa eiendommen. Baerende konstruksjon oppfert i uisolert bindingsverk av
tre, kledd med staende panel. Takkonstruksjon er et saltak tekket med metallplater. Eier
opplyste at laven er fra Jensrud og fjoset fra Katnosa.




Bygning nr. 6.
Drengstua. Bygningen er i 1 etasje og deler av bygget er flyttet og satt pa henger. 1. etasje:

apent rom. Punktfundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger
bindingsverk/laftet temmer. Saltak i trekonstruksjon.

Bygning nr. 8.
Smia. Bygningen er oppfert i 1 etasje. 1. etasje: apent rom. Punkt-/stripefundamenter.

Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger i trekonstruksjon/laftet temmer. Saltak i
trekonstruksjon. Vinduer med karmer og rammer i tre.



ANDRE FORHOLD
LEIEAVTALER/BRUKSRETTER:

Eier har opplyst at Bat og Brakketransport AS eier byggene pa eiendommen. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa eierforholdet. Det foreligger palegg om fjerning, rivekostnad
er medtatt i konklusjonen.

Fra tinglyst kjgpekontrakt 10. februar 1950 refereres 2 av 6 punkter:

1. Eiendommene er solgt for a bli opparbeidet til kulturbeite for kjoperens eiendom,
og kan ikke utparselleres.

2. Selgeren og rettsetterfolgere forbeholder seg rett til vintervei over den solgte
parsell for den del av sin skogsdrift som ma kjeres over parsellen.

Det legges til grunn at brukere av dokumentet setter seg godt inn i den siterte
kjopekontrakten samt gvrige tinglyste dokumenter som hefter eiendommen.

KONSESJON:

I forbindelse med vurdering av konsesjon og odelsrett pa eiendommen, er det innhentet en
redegjorelse fra advokat Torger Juel Fosse pa naboeiendommen gnr. 21 bnr. 2. Fra
vurderingen gitt av Fosse 10. desember 2022 refereres folgende:

“Om det skal fores priskontroll for denne eiendom er altsd avhengig av hvorvidt eiendommen har
mer enn 35 dekar fulldyrka og overflatedyrka jord, slik dette er definert i forskriften.

Eiendommens storrelse er 29 571 kvm ifglge Oslo kommunes planinnsyn.



Medhjelper har ogsa veert i kontakt med Oslo kommune som har opplyst at det ikke er
behov for & sgke konsesjon. Det vises til brev av 21.06.2024 vedlagt i salgsoppgaven.

ODEL:

I forbindelse med vurdering av konsesjon og odelsrett pa eiendommen, er det innhentet en
redegjorelse fra advokat Torger Juel Fosse pa naboeiendommen gnr. 21 bnr. 2. Fra
vurderingen gitt av Fosse 10. desember 2022 refereres folgende:

«Da denne eiendommen uansett ikke har tilstrekkelig skog, vil det etter odelsloven §2 ogsd vaere
avgjorende at denne eiendommen md ha hatt minst 35 dekar fulldyrka eller overflatedyrka jord, for
at det skal vaere snakk om odlingsjord. Selv om eiendom tidligere har veert odlet, vil den ikke lengre
kunne loses pd odel for si vidt den «etter skifte av tilheva ikkje lenger fyller vilkira for odlingsjord
etter § 2», jfr. odelsloven §23.

Sporsmilet om eiendommen vil kunne loses pd odel kan sd langt jeg kan se neppe avgjores av andre
enn domstolene.»

Det opplyses sarskilt om at kjgper beerer risiko for om det foreligger odel pa eiendommen.

OVERSIKT OVER ULOVLIGHETER

Takstmann har mottatt opplysninger plan- og bygningsetaten i Oslo kommune over
nedenfor nevnte ulovligheter pa naboeiendommen gnr. 21 bnr. 2 og dels pa denne
eiendommen. Det siteres fra mottatt dokument som i hovedsak omhandler gnr. 21 bnr. 2:

DEPONI/OPPFYLLING AV MASSER PA EIENDOMMEN:

Plan- og bygningsetaten har beregnet at det er tilfort totalt ca. 846 000 m?fyllmasse fra 1971
og frem til i dag. Det er totalt gitt tillatelse til oppfylling av 283 000 m? rene masser.
Undersgkelser har vist at massene ikke er rene.




Flyfoto fra 2016 viserpagdende fyllvirksomhet pa deler av eiendommen.

Stoppordre:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=201500766

Stoppordre i dokumentnr. 16.

Plan- og bygningsetaten har gitt 3 stoppordre i medhold av plan- og bygningsloven
knyttet til ulovlig fyllingsvirksomhet pa eiendommen: 1996, 2003 og 2016. Stoppordrene er
brutt flere ganger, og etter 2016 er det krevd tvangsmulkt for bruddene pa til sammen kr
500 000.

Straffesak:

Eieren ble domt i tingretten for ulovlig oppfylling av 88 838 m?®— ca. 8 800 lastebillass, i
perioden 2008-2016 (avgrenset etter ny plan- og bygningslov fra 2008 og til tidspunktet for
anmeldelse i 2016). Dommen ble 21 dagers ubetinget fengsel, inndragning av 3,5 millioner
kroner og saksomkostninger.

Urene og forurensede masser:
Plan- og bygningsetatens egne analyser av vassdraget kan ikke pavise at vassdraget er
forurenset.

DMR Milje og Geoteknikk AS har utfert miljgundersekelser pa 13 punkter spredt rundt pa
eiendommens 380 mal. Disse viste at massene er urene, men ikke sterkt forurenset.

Norges Geotekniske Institutt (NGI) har gjennomfoert provetaking i masser som er fylt opp
utenfor Elvelis grenser og inn pa naboeiendommen tilherende Lovenskiold Vaekerg (LV).
NGI boret 10 hull ned i grunnen pa ca. 2-3 meter. I 7 av hullene ble det pavist forurensede
masser.

10



Ut ifra en totalvurdering av klima- og miljgpavirkning, er PBE av den oppfatning at
massene beor bli liggende og brukes lokalt. Fjerning av urene/forurensede masser kan fore
til mer forurensning enn a la de bli liggende. Fjerning medferer i tillegg store kostnader og
setter krav til godkjent mottak. Palegg om fjerning vil seerlig kunne fa uheldige
konsekvenser for neeromradet pa grunn av tungtrafikk over lang tid pa smale veier forbi
barnehage, skole og boliger.

Dersom det skulle vise seg at noen deler av massene er sterkt forurenset og med fare for
avrenning, sa vil det offentlige matte vurdere situasjonen pa nytt og eventuelt kreve
fijerning av deler av massene.

Kommunen hadde mote med Statsforvalteren (SF) den 5. februar 2021 hvor felgende ble
diskutert:

- Konklusjonene fra foreliggende miljoundersokelser indikerer ikke sterk
forurensing eller stor fare for avrenning. Miljesituasjonen per na setter derfor ikke
krav til strakstiltak.

- SF oppfordret kommunen til 4 overvake Langlielva — oppstrems og nedstrems — for
a undersgke forurensning, samt dokumentere pavirkning pa vanndrer. Dette ogsa
knyttet til bekymring for behandlingen av hestegjodsel pa eiendommen.

BYGNINGSMASSEN - ULOVLIG OPPFIRING OG BRUK:

Det er 8 bygninger pa eiendommen. Tallet varierer da bygg er flyttet til og

rundt pa eilendommen uten at dette er omsgkt. Det er/har veert ulovlige forhold knyttet til
de fleste av bygningene. Noen av bygningene har i ettertid fatt tillatelser. Kontaktpersoner
i plan- og bygningsetaten som jobber med byggersakene er Ragnhild Christiansen (tIf: 902
38 952, e-post: ragnhild.christiansen@pbe.oslo.kommune.no).

Det er blant annet avdekket 17 ulovlige boforhold. 13 av disse var i 2. etasjen i den brune
laven. Disse er i dag oppheort.

Kontaktpersonen i plan- og bygningsetaten som arbeider med byggesakene er Ragnhild
Christiansen (tlf: 902 38 952, e-post: ragnhild.christiansen@pbe.oslo.kommune.no).

Under folger en liste over bygningene og informasjon om paleggene:

Bygdetunet:

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y &mode=&caseno=20
1706417. Det er mottatt palegg om fjerning og tilbakefering i dokumentnr. 3. Bygdetunet er
godkjent med fire bygg. Tunet deles i to av eiendomsgrensen mellom gnr. 21, bnr. 2 og
gnr. 13, bnr. 25. Ulovligheten er vurdert til a ligge pa eiendommen gnr. 13, bnr. 25 og har
sannsynligvis ingen konsekvens for denne eiendommen (gnr./bnr. 21/2 takstmanns merknad.

Ulovlig pabygg/bygg vises med bla piler.

Villfyllinger som forsgpling (brenning av avfall):

Bymiljoetaten folger opp forsepling pa overflaten etter forurensningsloven. Kontaktperson
er Elen Espolin Johnson (tlf: 904 13 037, e-post: ellen.johnson@bym.oslo.kommune.no).
Plan- og bygningsetaten oppdager nye «hauger» med sgppel som enten er brent eller
dumpet hver gang de har veert pa befaring. Det er snakk om husholdningsavfall og

11



emballasje fra mat og drikke. Det er ogsa tydelig at dette avfallet brennes i gamle
betongelementer som har veert dumpet tidligere. Det er en del festvirksomhet pa
eiendommen. Ifelge avfall — og renovasjonsetaten er det kun ett privat abonnement pa hele
eiendommen.

Lagring av materialer og gamle redskap i marka:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y &mode=&caseno=20
1811629

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y &mode=&caseno=20
1811648. Det er gitt palegg om a stoppe lagringen i dokument 3 i begge sakene. (En sak pa
gnr. 21, bnr. 2 og en pa gnr. 13, bnr. 25) Det lagres store mengder med containere, gamle
biler/lastebiler/campingvogner pa omradet. Dette er ulovlig etter plan- og bygningsloven §
28-5. Det er ogsa en virksomhet som strider med markaloven.

Motorferdsel i form av crosskart i marka:

Motorferdsel er forbudt i utmark etter markaloven. Etablering av bane er ogsa et
sokepliktig tiltak etter plan- og bygningsloven og markaloven. Denne virksomheten er
tilsynelatende avsluttet.
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Paintball:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y &mode=&caseno=20
1908480. Det er gitt palegg om a fjerne paintballbanen i dokumentnr. 3.

El-tilsyn:
Det er gjennomfert 17 tilsyn hvor det til sammen er avdekket ca. 170 feil av ulik
alvorlighetsgrad. Det ble stengt 5 enkeltkurser, 1 sikringsskap og 2 anleggsdeler.

Skytebaneanlegg:

Bygningene tilknyttet skytebanen er ulovlig og palagt fjernet. Politiets tillatelse til skyting
er gitt under forutsetning av at bygningsmassen og anlegget er godkjent. Politiet jobber
med denne saken. Det enestes som er godkjent er stoyvollene rundt banen. Omregulering
kreves for at skytebanen skal kunne bli godkjent.

Opparbeidelse av nye veier i marka:
Flere av veiene som er pa eiendommen, seerlig i uregulert omrade, vurderes som ulovlig.
Det kreves dispensasjon fra markaloven og seknad etter plan- og bygningsloven.

Manglende renseanlegg:
Det er gitt palegg om & oppfere nytt renseanlegg. Saken folges opp av Vann- og
avlgpsetaten i Oslo kommune (VAV).

BNAnalyse har mottatt opplysninger fra VAV v/Hakon Rossbg Christensen over nedenfor
nevnte forhold pa eiendommen. Det siteres fra mottatte dokument:

«Viser til henvendelse om 21/2, Elveli gdrd, om hvilke forpliktelser en kjoper av eiendommen md
forholde seg til nir det gjelder avlopsforholdene.

Dagens status
Det er per i dag tre avlepsanlegg pd eiendom 62/2, henholdsvis for boligene i Elveliveien 4 0g 26 0g
Heikampuveien 42.

Elveliveien 4 0g 26

Avlopsanleggene er av eldre karakter og er ikke dimensjonert og utformet i henhold til dagens krav.
Eier fikk utslippstillatelse av VAV 07.01.2021 for Elveliveien4 0g 26. Et vilkdr i tillatelsen var at et
nytt, felles avlepsanlegg for begge adresser skulle veere ferdig bygget innen 31.12.2021. Dette er ikke
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blitt gjort. Normal prosedyre videre er d pilegge at vilkdret om nytt anlegg skal utfores, og deretter
vedtak om tvangsmulkt.

Heikampuveien 42
VAV stoppet sin saksgang for denne adressen, med bakgrunn i at bygningen er ulovlig oppfert og
skal rives. (ref. vedlegq, «Opphevelse av pilegg»).

Ny eiers forpliktelser

En kjoper av eiendommen md sorge for at alt saniteert avlepsvann fra eiendommen renses i henhold
til Forurensningsforskriften kapittel 12. VAV sikrer at kravene overholdes gjennom vilkirene vi
setter i utslippstillatelsen.

Avlopsanlegget som er sokt om i utslippstillatelse av 07.01.2021 er prosjektert og dimensjonert
basert pd niveerende virksomhet pd eiendommen. Ulovlighetssakene og utbedring av disse, vil
antakelig fore til omfattende endringer pd eiendommen. Derfor vil det trolig ikke veere
hensiktsmessig d gd videre med losningen som det allerede er gitt utslippstillatelse for.

Den beste losningen, slik vi ser det, vi vaere at VAV starter forvaltningslopet pd nytt ndr en ny eier
er pd plass. Da fir de god tid til 4 tilrettelegge og planlegge for fremtidens virksomhet pd
eiendommen. VAV vil da sende eier et vedtak om at de md soke VAV om ny utslippstillatelse innen
en gitt frist. Deretter blir det et vilkdr i tillatelsen at nytt avlepsanlegg md std ferdig til en ny frist.
Fra vi sender ut vdrt forste vedtak til avlepsanlegget faktisk md std ferdig gir det gjerne rundt to dr.

Palegg:

Eier har opplyst at det er gitt palegg fra Mattilsynet om utgangsstall for dyr som gar ute
hele dognet. Utgangsstallen har palegg om fjerning. Det er opplyst av eier at det er gitt
palegg fra Mattilsynet om a ha forlanger/ponnistall. Videre har eier opplyst at
inngangspartier pa brun stall/driftsbygning er oppfert etter palegg fra Mattilsynet. Det
foreligger palegg fra plan- og bygningsetaten om a fjerne tilbyggene pa brun
stall/driftsbygning.

VERDIVURDERING:

PAREGNELIG UTNYTTELSE:
BNAnalyse har vurdert at eiendommen ikke har noe utbygningspotensial utover dagens
lovlige bebyggelse.

MARKEDSVURDERINGER:
Eiendommen benyttes i dag som del av eiendommen gnr. 21, bnr. som igjen benyttes til

flere aktiviteter som ridesenter, skytebaner m.v.

LNF-omrade/skogteig:

Arealet utgjor 11,6 daa innmarksbeite og 15,3 produktiv skog. Det er lett kupert og faller
mot syd/vest. Det er en blandet topografi, men all drivverdig skog er tatt ut de seneste
arene.
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Normalt ligger verdi pa skogarealer av denne type i storrelse kr 2 500 til kr 5 000 pr. daa.
Det er ikke paregnelig med noen utvikling pa eiendommen og verdien baseres pa at
eiendommen bestar av skogareal og innmarksbeite. Takstmann har skjennsmessig vurdert
verdien til kr 3 000 pr. daa.

Merkslag (AR5 7 Kizzzer

———— TEGNFORKLARING AREALTALL {DEKAR] Kart=t vizer valgt type girdakart for

0 10 20 30m = Fulldyrks jord ) siendommen man har sske pd_ | tllagg vises
Milestokk 1- 1008 ved A3 utskrif 5 Overfatedyrka jord 09 bakgrunnskart far gienkjennelse.
Utskriftsdato: 11.04.2024 13:50 B 116 116 s Jizer mreslari
ESiendomsdats verfisert: 11.08.2024 13:33 | [ Produksiv ,{.1.,: j:nli 153 | tmiger pé i Detkan

Aries spesiosleny svrundingsforskieller | srealtaliene.
Gardskart 0301-13/25/0 Qebygd, samf, vann bre 31 0000 27
Tilknyttede grunneierdommer: lkke kartlagt 0.0 0.0
132500 Sum 25.6 256 | Ajourferingsbehov meldes til kommunen.
[ Eiendomsgrenser
NIBIO s

HORSK INSTTUTTFTA
BRI
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EIERKOSTNADER:

Det er lagt til grunn at det er inngatt ordineere leiekontrakter hvor eier dekker folgende
driftskostnader:

- Drift

- Vedlikehold
- Reparasjoner av skader
- Utskiftning

Eierkostnader ligger ofte pa ca. 15 % for neeringseiendom. For disse bygningene er det
starre slitasje og derfor storre del som palegges eier. Eierkostnadene er derfor differensiert
i omradet 30 %-40% av disse leieinntektene.

AVKASTNINGSKRAV:

Realavkastningskravet er vurdert med utgangspunkt i estimert niva pa effektiv rente pa 10
ars statsobligasjon, samt eiendommens forretningsmessige risiko. Avkastningskravet er
beregnet pa bakgrunn av en totalvurdering av eiendommens beliggenhet, attraktivitet,
samt en vurdering av dagens markedssituasjon.

Beregning av yield basert pa:

Effektiv risikofri rente
- Inflasjon
= Realrente, kalkulert

Det er videre gjort vurderinger av:
- Objektsrisiko
- Markedsrisiko
- Eiendomsrisiko
- Renteglidning

Avkastningskravet er differensiert i omradet 5,0 % til 6,5 %, avhengig av vurdert risiko for
de forskjellige bruksomrader. For landbrukseiendommer er normen 4 % avkastningskrav.

Avkastningsverdi/salgsverdi med kostnadsvurdering:
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Enhet.
Beskrivelde Stk Pris. Sum Eierkost| Hptts Kap. Verdi
Peie inntekt |Rente
Inntekter
Bygdetunet 181 [ kr 900 | kr 162 900 5% kr 154 755 | 4,0 % | kr 3 868 875
Skog teig daa. 27,5 | kr 3500 | kr 96 250 kr 96 250
Samlet verdi kr 3965125
Kostnader
Rivekostnader/bortkjering RS kr 1250 000
Generell opprydding RS kr 500 000
Risiko av riving og oppryddingsarbeider |15 % kr 262 500
Samlet fradrag kr 2012 500
Samlet rest verdi kr 1952625

SALGSPRIS FRITIDSEIENDOMMER:

Det er innhentet prisinformasjon fra finn.no, samt Eiendomsverdi. Eiendomsverdi er en
database som felger og registrerer aktiviteten i det norske boligmarkedet daglig.
Databasen omfatter alle landets eiendommer, og har til enhver tid et sanntidsbilde av
prisene i alle landets boligmarkeder.

Adresse Boligtype  |Byggedr [BRA |Tomteareal |Eierform |Salgspris Solgt
Skadalsveien 850  |Oslo Fritidsbolig 1944 132 4204|Eiet kr 5400000 13.11.2022
Marteseterveien 104 |Hanefoss Fritidsbolig 1962 &9 1981 |Eiet kr 1350 000
Banntjernveien 100 |Henefoss Fritidsbolig 1962 42 926 |Eiet kr 250 000

Damtjern 138 Henefoss Fritidsbolig 1964 239 2852 |Eiet kr 1500 000

Damtjern 158 Henefoss Fritidsbolig 1964| 32 2212|Eiet kr 1 500 000
Sprseterveien 358 |Krokkleiva  |Fritidsholig 1970| 47 1122|Eiet kr 1850000
Kampeveien 110A [Lommedalen |Fritidsbolig 1937 &7 4158|Eiet kr2 950 000

0301-25/20 Oslo Fritidsbolig 1901| 105 32400|Eiet kr 2 200 000 | 30.06.2022
Serbratveien 40 Oslo Fritidsbolig 1902 &6 3831|Eiet kr 3450 000|04.12.2022
Starputtveien 28 Oslo Fritidsholig 1957 37 2785 kr 3900 000 30.06.2022
Torstglveien 1 Oszlo Fritidsbolig 1985| 149 3949 kr 6 700 000| 24.09.202:
3232-10/164/0/0 Hagan Fritidsbolig 1959 91 2412 kr1700000|12.12.2023
3232-14/520/0/0 Hakadal Fritidsbolig 1960 40 2196 kr2 450 000| 19.02.2024
3232-24/77/0/0 Slattum Fritidsbolig 1943 49 3397 kr 1400 000|08.10.2022
Askveien 85 Nittedal Fritidsbolig 1955 42 4322 kr 2 400 000 | 28.07.2022

POTENSIALET:

Pa eiendommen er det flere bygg som har fatt rivepabud. Disse bygningene og anleggene
er ikke medtatt i verdisettingen, men det er tillagt rivekostnader. Oppfering av bygning er
soknadspliktig etter plan- og bygningsloven § 20-2, jf. § 20-1 bokstav a og markaloven § 14.
Det er mulig for en ansvarlig seker a sende sgknad om a fa forholdet godkjent i ettertid.
Hvorvidt seknaden blir godkjent, har ikke takstmann tatt stilling til.

Takstmann har ikke vurdert hvor sannsynlig det vil veere for a fa godkjennelser i ettertid.
Hyvis disse godkjennes, vil det veere en merverdi for eiendommen.
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PARKERING

Parkering pa eiendommen.

VEI, VANN OG KLOAKK:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er veirett til eiendommen. Med bakgrunn i
dette sa er det lagt til grunn at det ikke foreligger veirett til elendommen.
Det er ikke vann og avlepsanlegg pa eiendommen.

Det er eget vann og avlepsanlegg pa naboeiendommen gnr. 21 bnr. 2. Det er gitt palegg
om a oppfere nytt renseanlegg. Saken folges opp av VAV. Saksbehandler hos VAV: Hakon
Rossebe (23440482/97796090).

EKSTERN EL. ANLEGG

Det er lagt til grunn at det er tilstrekkelig med kapasitet i stedlige trafostasjoner til a
betjene eiendommen. Deler av anlegget er provisorisk og gjort av ufagleerte. Det foreligger
flere palegg fra El. Tilsyn. Strom hentes fra naboeiendommen gnr. 21 bnr. 2.

BEBYGGELSE

Omradet bestar av boligbebyggelse, marka og flotte rekreasjonsomrader.

REGULERING

Eiendommen ligger ellers innenfor Markagrensen. Det er et generelt byggeforbud i Marka.
Hvis du skal bygge, ma du i de fleste tilfeller sske om unntak fra byggeforbudet.

MILJ9, FORURENSNING OG RADON
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Det er utfert miljoteknisk datarapport over eiendommene gnr. 13 bnr. 25 og gnr. 21 bnr. 2.
Elveli gard samlet, datert 11.10.2018. Det siteres fra rapporten:

«DMR Milje og Geoteknikk har blitt engasjert av Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune (PBE)
til 4 utarbeide en miljoteknisk datarapport for miljoundersokelsene utfort pd Elveli gdrd, gnr/bnr.
13/25 0g 21/2, i Serkedalen i Oslo. Pa omridet ble det den 27. september 2018 gravd 13 sjakter med
gravemaskin. Provepunktene er lokalisert pd kartet i vedlegg 1. Sjaktene ble gravd ned til en dybde
pid maks 4 meter under terreng, der dette lot seg gjore. Det er pdvist oljeforurensning tilsvarende
tilstandsklasse 3 i én prove (G4, 0-1 m). Ellers er det pavist forurensning tilsvarende tilstandsklasse
2 med innhold PAH’er, tungmetaller og/eller olje i dtte andre prover. Resterende 13 prover tilsvarer
tilstandsklasse 1 (rene masser), ut fra de kjemiske analysene som er gjort. Under feltarbeidet ble det
pavist en del avfall i enkelte av utgravningene. Type avfall er beskrevet i massebeskrivelsene i
vedlegg 2.»

«Pkt. 5

Det er pivist oljeforurensning tilsvarende tilstandsklasse 3 i én prove (G4, 0-1 m). Ellers er det
pavist forurensning tilsvarende tilstandsklasse 2 med innhold PAH er, tungmetaller (arsen,
kadmium, bly og nikkel) og/eller olje i dtte andre prover. Resterende 13 prover tilsvarer
tilstandsklasse 1 (rene masser), ut fra de kjemiske analysene som er gjort. Under feltarbeidet ble det
pavist en del avfall i flere av utgravningene. Type avfall er beskrevet i massebeskrivelsene i vedlegg
2.»

Det legges til grunn at brukere av verdivurderingen setter seg godt inn i miljerapporten og
funn i prevepunkter som er utfert pa eiendommen gnr. 13 bnr. 25.
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STOY

Eiendommen er ikke plaget med stoy utover de aktiviteter som bedrives pa
naboeiendommen gnr. 21 bnr. 2.

NATURMANGFOLD

Det er i kommuneplanen registrert mindre omrader med verdifull natur og uenskede
arter. Naturmangfold (verdifull natur) red skravering.

Naturmangfold er et samlebegrep for biologisk mangfold, landskapsmessig mangfold og
geologisk mangfold som i liten grad er preget av inngrep fra mennesker. Kartet viser
registrerte funn av prioriterte arter (f.eks. dragehode, dverggas og red skogfrue), utvalgte
naturtyper (f.eks. hul eik og kalklindeskog), biologisk mangfold (f.eks. vilttrekk og marine
naturtyper) og verneomrader.

Veer oppmerksom pa at kommuneplanen har et eget temakart for naturmilje, og at planen
legger foringer for hvordan ulike naturtyper skal ivaretas i plan- og byggesaker.
Uonskede arter sort skravering.

Uoenskede arter er arter som kan gi gkologiske konsekvenser og som ikke herer hjemme i
norsk natur. I Oslo gjelder dette sarlig planteartene kjempebjornekjeks, kjempespringfro
og russesvalerot.
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FLOM OG SKREDFARE

Det er pa flomkart fra NVE markert fareomrader. Det er opplyst av eier at det er etablert
en form for flomsikring langs Langlielva.
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H
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\
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PRISANTYDNING OG OMKOSTNINGER

I tillegg til kjppesummen, betaler kjoper alle omkostninger som folge av eierskifte,
herunder tinglysningsgebyr kr 585, dokumentavgift 2,5 % av eiendommens verdi, samt
registrering av pantedokumenter a kr 585,-.

Antatt markedsverdi er satt til kr. 2 000 000,-.

Prisantydning Kr. 2000000 -

Dokumentavgift 2,5 % av eiendommens verdi Kr. 50000 ,-

Tinglysingsgebyr skjote Kr. 500 -

Tinglysingsgebyr pantedokument Kr. 500 ,-

Kjopesum med omkostninger Kr. 2051000 ,-
FORMUESVERDI

Da eiendommen er en neeringsseksjon, har Skatteetaten opplyst at det ikke er mulig a fa
oppgitt formuesverdien.

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes av
Statistisk sentralbyra. Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert markedsverdi pr.
kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal,
geografisk beliggenhet og alder). Det tas ogsa hensyn til om boligen ligger i et omrade som
er tett eller spredt bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten
arlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjere henholdsvis 25 prosent av
kvadratmeterprisene for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90
prosent for sekundeerboliger (alle andre boliger). Formuesverdien finnes ved a
multiplisere kvadratmetersatsen med boligens areal (P-ROM/BOA).

EIENDOMSSKATT

Ifolge Eiendomsskattekontoret er bebyggelsen pa gnr. 13, bnr. 25 ikke av slik art at den
genererer eiendomsskatt. Det vil si at utskrevet eiendomsskatt er beregnet til kr 0,-.

HEFTELSER

Folgende forpliktelser er tinglyst pa eiendommen:

10.02.1950 — Dokumentnr. 1805: Bestemmelse om deleforbud
Bestemmelse om bruksrett

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

25.01.2001 — Dokumentnr. 4826: Jordskifte

Saken gjelder: Grensegang etter jordskiftelovens 88
Sak nr. 7/1999

Gjelder denne registerenheten med flere
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10.05.2019 — Dokumentnr. 537818: Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo kommune

Org.nr. 958 935 420

Tinglysing av palegg, jf. pbl. § 32-3 4. ledd

Palegg om retting og vedtak om tvangsmulkt
Gjelder denne registerenheten med flere

10.05.2019 — Dokumentnr. 537846: Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo kommune

Org.nr. 958 935 420

Tinglysing av palegg, jf. pbl. § 32-4

Palegg om stans og oppher med oyeblikkelig virkning
Gjelder denne registerenheten med flere

10.05.2019 — Dokumentnr. 537804: Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo kommune

Org.nr. 958 935 420

Tinglysing av palegg, jf. pbl. § 32-3

Palegg om retting og vedtak om tvangsmulkt

26.01.1949 — Dokumentnr. 921: Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra knr. 0301 gnr. 13 bnr. 2

Fra hovedbglet som eiendommen er fradelt fra, kan det veere tinglyst servitutter i form av
erkleeringer/ avtaler som ikke fremgér av grunnboken for denne eiendommen.

VEI, VANN OG AVLOP

Det er eget vann og avlgpsanlegg pa eiendommen. Det er gitt palegg om & oppfere nytt
renseanlegg. Saken folges opp av Vann- og avlepsetaten i Oslo kommune. Saksbehandler
er Hakon Rossebg (tlf: 23 44 04 82/ 977 96 090)

ELEKTRISK ANLEGG:

Det er lagt til grunn av det er tilstrekkelig med kapasitet i stedlige trafostasjoner for &
betjene eiendommen. Deler av anlegget er provisorisk og gjort av ufagleerte. Det foreligger
flere palegg etter el-tilsyn. Vedtak fra 24. august 2021 og 16. november 2021 fra Elvia ligger
vedlagt i prospektet.

MILJ9, FORURENSNING OG RADON

Det er utfort miljoteknisk datarapport over Elveli gird, datert 11. oktober 2018. Det siteres fra
rapporten:

«DMR Milje og Geoteknikk har blitt engasjert av Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune (PBE)
til 4 utarbeide en miljoteknisk datarapport for miljoundersokelsene utfort pd Elveli gdrd, gnr/bnr.
13/25 0g 21/2, i Serkedalen i Oslo. Pd omridet ble det den 27. september 2018 gravd 13 sjakter med
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gravemaskin. Provepunktene er lokalisert pd kartet i vedlegg 1. Sjaktene ble gravd ned til en dybde
pd maks 4 meter under terreng, der dette lot seg gjore. Det er pdvist oljeforurensning tilsvarende
tilstandsklasse 3 i én prove (G4, 0-1 m). Ellers er det pdvist forurensning tilsvarende tilstandsklasse
2 med innhold PAH er, tungmetaller og/eller olje i itte andre prover. Resterende 13 prover tilsvarer
tilstandsklasse 1 (rene masser), ut fra de kjemiske analysene som er gjort. Under feltarbeidet ble det
pavist en del avfall i enkelte av utgravningene. Type avfall er beskrevet i massebeskrivelsene i
vedlegg 2.»

«Pkt. 5

Det er pdvist oljeforurensning tilsvarende tilstandsklasse 3 i én prove (G4, 0-1 m). Ellers er det
pdvist forurensning tilsvarende tilstandsklasse 2 med innhold PAH er, tungmetaller (arsen,
kadmium, bly og nikkel) og/eller olje i dtte andre prover. Resterende 13 prover tilsvarer
tilstandsklasse 1 (rene masser), ut fra de kjemiske analysene som er gjort. Under feltarbeidet ble det

pavist en del avfall i flere av utgravningene. Type avfall er beskrevet i massebeskrivelsene i vedlegg
2.»

STOY

Eiendommen er ikke plaget med stoy utover de aktiviteter som bedrives pa eilendommen.

NATURMANGFOLD

Det er i kommuneplanen registrert mindre omrader med verdifull natur og uenskede
arter. Naturmangfold (verdifull natur) er markert med red skravering pa bildet nedenfor.

Naturmangfold er et samlebegrep for biologisk mangfold, landskapsmessig mangfold og
geologisk mangfold som i liten grad er preget av inngrep fra mennesker. Kartet viser
registrerte funn av prioriterte arter (f.eks. dragehode, dverggas og rod skogfrue), utvalgte
naturtyper (f.eks. vilttrekk og marine naturtyper) og verneomrader.

Ver oppmerksom pa at kommuneplanen har et eget temakart for naturmilje, og at planen
legger foringer for hvordan ulike naturtyper skal ivaretas i plan- og byggesaker.

Uoenskede arter er markert med sort skravering. Ugnskede arter er arter som kan gi
okologiske konsekvenser og som ikke hgrer hjemme i norsk natur. I Oslo gjelder dette
seerlig planteartene kjempebjornekjeks, kjempespringfro og russesvalerot.
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FLOM OG SKREDFARE

Det er pa flomkart fra NVE markert fareomrader. Det er opplyst av eier at det er etablert
en form for flomsikring langs Langlielva.
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ARKEOLOGISKE FOREKOMSTER

I kartportalen til Oslo kommune er det ikke registrert noen kjente funn av fortidsminner.

TVANGSSALG

Dette er et tvangssalg hvor advokat er oppnevnt som medhjelper av Tingretten.
Tvangssalg reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven av 26.juni 1992 nr. 86. Lov om
avhending av fast eiendom gjelder ikke ved tvangssalg. Kjoperen har begrenset adgang til
a paberope mangler. Det vil ikke bli skrevet kjgpekontrakt. Budet, dersom det blir
stadfestet av Tingretten tjener som kontraktsdokument. Tingretten kan nar som helst
endre sin beslutning om tvangssalg ved medhjelper og trekke tilbake oppdraget.

Eventuelle sporsmal vedrerende dette kan fremsettes til Advokatfirmaet SGB AS. Det
vises for evrig til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11, samt skriv om «Orientering om
tvangssalg ved medhjelper» nedenfor.

OVERTAKELSE OG OPPGJOR

Partene har en maneds ankefrist fra det tidspunkt Tingretten stadfester budet. Dette vil si
at handelen ikke endelig har kommet i stand for ankefristens utlop. Oppgjorsdag /
overtakelse er normalt tre maneder fra den dag medhjelper oversender budet til Tingretten
for stadfestelse. Dersom eiendommen er fraflyttet, kan det vaere mulig a overta
eiendommen for fastsatt oppgjersdag dersom kjopesummen er innbetalt. Overtagelse kan
allikevel ikke skje for en maned etter at budet er stadfestet. Kjopesummen skal innbetales
til meglers klientkonto.

Hele kjopesummen med omkostninger ma veere innbetalt og disponibel for medhjelper pa
medhjelpers klientkonto, senest pa siste virkedag innen oppgjersdato.

MEGLERS GODTGJORELSE

Meglers vederlag dekkes av kjgpesummen, og etter de regler som er gitt i
medhjelperforskriften § 3-3 og eventuelt § 3-6.

MANGELSBEFOYELSER

Kjoper har begrensede muligheter til & fremsette eventuelle mangelsbefoyelser. Da salget
er et tvangssalg kan kjopet ikke heves. Er opplysninger imidlertid holdt tilbake, eller
boligens tilstand er vesentlig redusert i forhold til pa visningstidspunktet, kan den
ansvarlige holdes erstatningsansvarlig, eller prisavslag kreves, jf. tvfbl § 11-39

VASK AV BOLIG, NOKLER ETC.

Da salget er et tvangssalg, kan det forekomme at boligen overleveres uten at normal
rydding og rengjoring har funnet sted. Det kan ogsa forekomme at enkelte nokkelsett ikke
er komplette. Dette er forhold som ligger utenfor medhjelperoppdraget. Omkostninger i
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slike tilfeller ma dekkes av kjoper.

FINANSIERING

Det tas forbehold om at finansieringsplan med lanetilsagn presenteres, og at eventuell
sikkerhet for budet kreves.

BUDGIVNING OG BUDFRIST

Dersom De etter besiktigelsen ensker a kjgpe eiendommen, bar du sa snart som mulig
inngi skriftlig kjopetilbud til medhjelper. Budet ma vaere uten forbehold. Dokumentasjon
pa finansiering vedlegges budet. Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for
budgiver i minst seks uker. Medhjelper oversender det hoyeste/beste budet til Tingretten
for stadfestelse.

LOV OM HVITVASKING

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til & gjennomfere
kontrolltiltak ovenfor kunder. Dette innebaerer a bekrefte kunders identitet pa bakgrunn
av fremvist gyldig legitimasjon. Videre innebzerer det 4 fa bekreftet identiteten til
eventuelle reelle rettighetshavere, og & innhente opplysninger om kundeforholdets formal.
Kjopers innbetaling skal foretas fra norsk bank/finansinstitusjon.

Selgers oppgjor vil skje til konto i norsk bank/finansinstitusjon.

Dersom megler far mistanke om brudd pa hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en
eiendomshandel, og megler ikke klarer & fa avkreftet denne mistanke, har megler plikt til &
rapportere dette til Jkokrim. Melding sendes Jkokrim uten at partene varsles. Megler
kan i enkelte tilfeller ogsa ha plikt til a stanse gjennomfering av handelen.

VEDLAGTE DOKUMENTER

Takst

Plantegning

Grunnbokutskrift

Energiattest

Formuesverdi

Boligopplysninger fra forretningsforer med tilherende dokumenter

SALGSOPPGAVEN ANTAS KORREKT, MEN MEGLER ER UTEN ANSVAR
FOR MULIGE FEIL. VEDLAGTE PLANSKISSE ER IKKE I MALESTOKK OG
KUN MENT SOM HJELP FOR EVENTUELLE KJOPERE.

VI ANBEFALER RUTINEMESSIG A TA MED TEKNISK KYNDIG FAGMANN
FOR EVENTUELT BUD AVGIS. FOR OVRIG VISES TIL AVHOLDT TAKST.
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ORIENTERING OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER

Salg ved hjelp av medhjelper er blitt den vanligste av de to tvangssalgsformene. I motsetning til tvangsauksjon, vil salg ved
hjelp av medhjelper foregad mest mulig likt frivillige salg gjennom advokat eller eiendomsmeglere. P4 en del viktige punkter
er det imidlertid forskjell. Falgende vil siledes gi en orientering om kjepsinteressertes rettigheter og plikter i henhold til
tvangsfullbyrdelsesloven.

Feil og mangler

En eiendom kjopt pé tvangssalg selges som den er. Lov om avhending av fast eiendom kommer ikke til anvendelse.

Kjoperen kan ikke heve kjopet, men prisavslag kan kreves. Dette skjer ved seksmél mot den som har fatt en del av
kjopesummen som kreves redusert, eller mot impliserte som har utvist skyld.

Kjepesummen ma betales selv om det kreves prisavslag, men det kan kreves at den del av summen som rammes av krav om
prisavslag ikke utbetales til de berettigede inntil saken er avgjort.

Bud

Bud inngis i hovedsak som ved ordinar eiendomsmegling. Budet mé vare bindende for budgiver i minst 6 uker.
Med Oslo tingretts samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid, jfr. tvibl. § 11-26.

Anbefaling av bud
Medhjelper eller eier er ikke bemyndiget til & akseptere et innkommet bud. Dette ma forelegges saksekeren med anbefaling
om stadfestelse. Saksgkeren kan unnlate & gjore dette, og be medhjelper foreta ytterligere salgsframstet. Det utstedes ikke

kjepekontrakt. Stadfestelseskjennelsen er bekreftelsen pa at kjop er kommet i stand.

Saken kan frem til namsrettens stadfestelse av budet har skjedd trekkes tilbake, med den konsekvens at salget ikke blir
gjennomfort. Slik tilbaketrekking av saken kan ikke gi budgiver grunnlag for a kreve erstatning.

Oppgjor og overtagelse

Oppgjoersdagen er 3 maneder etter at medhjelperen forelegger budet for Oslo tingrett i samsvar med tvangsfullbyrdelsesloven
§11-27.

Skjer oppgjer etter oppgjersdagen, paleper morarenter. Er kjopesummen betalt kan medhjelper, etter anmodning fra kjeperen,
tillate at overtagelse skjer forut for oppgjersdagen dersom leiligheten er fraveket, eller man féar aksept fra hjemmelshaver.
Etter at kjoperen er blitt eier overtar han risiko for eiendommen, og ma selv serge for forsikring etc.

Anke

Stadfestelseskjennelsen kan paankes. Ankefristen er 1 méaned fra kjennelsens avsigelse.

En anke vil som hovedregel ikke fore frem dersom innvendingene ikke har veert fremsatt overfor tingretten for kjennelsen
avsies.

Saksektes fraflytting

Nér kjeperen er blitt eier av eiendommen, plikter saksekte og deres husstand & fraflytte den. Dersom dette ikke skjer, kan
kjeperen uten gebyr kreve fravikelse.

Skjete

Nar kjoperen er blitt eier vil tingretten pa begjaring fra kjeperen, alternativt medhjelper, utstede tvangssalgskjote som kan
tinglyses pa eiendommen. Dette medforer at samtlige heftelser som ikke skal overtas av kjeperen blir slettet.

Ovenstaende er kun en forenklet fremstilling, ytterligere informasjon felger av tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.
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BUDSKJEMA Var ref.: 33290-11185

Til advokat Torolv Sundfer, tIf. 924 10 200, e-post: ts@sgb.no
Kopi av legitimasjon ma ligge vedlagt bud.

Jeg/vi gir herved folgende bud pé eiendommen:

Adresse: Gnr. 13, bnr. 25 1 Oslo kommune

Pris Kr: coveeeeeeeiiieieieieieeeeeeenne SKITVET KT.2 oo

I tillegg kommer avgifter og gebyrer for denne type eiendom, herunder eventuelt
eierskiftegebyr. Det offentlige kan endre satsene, og det paligger budgiver & betale de til enhver
tid gjeldende belep. Budet er bindende for budgiver i minst seks — 6 — uker, jf. tvfbl. § 12-6,
jf. tvfbl §§ 11-26 til 11-29.

Sa fremt budet slik det er avgitt, eller ved senere eventuelle forheyelser, blir stadfestet 1 Oslo
byfogdembete, gis herved Advokatfirmaet SGB Storlekken AS ugjenkallelig fullmakt til &
besorge adkomstdokumentene registrert hos forretningsferer, jf. tvangsfullbyrdelseslovens  §
12-6, jf. § 11-33.

Finansieringsplan:

Andre opplysninger:

Budet er avgitt (dato): ........cceccveeuennnee.

NAVIL e NAVIL e
BTt e BTt e
AAIESSE: e AAIESSE: e
PoStnr/Sted: cooveeeeeeee e PosStnr/sted: oooeeeeneeeeeeeeeeeeeeeeeee e
MODIL: e MODIL: e
E-POSt: oo E-POSt: oo
SIGNATUL: .o SIGNATUL: .o
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EIENDOM
Elveli
GNR 13 BNR 25
I
OSLO KOMMUNE

BNANALYSE AS
PB 127, 1411 KOLBOTN
+47 920 34 476
www.bnanalyse.com
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BNANALYSE AS

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger
av bolig og naeringseiendommer for privat og offentlig sektor i Oslo og Viken.

Vare medarbeidere har mange &rs erfaring i 8 bistd med byggeldnsoppfelging overtagelsesbefaringer,
™ ' tilstandsvurdering, skadetaksering, og verdifastsettelse av
utviklingseiendommer, stripeavstdelser og stgrre bolig- og
naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst,
Fagrddet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige
kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Tom Gunnar Olsen har utdannelse fra BI i tillegg til utdannelsen
som bygningsingenigr. Tom G. Olsen har mange &rs erfaring
med 3 bistd i forbindelse med byggeldnsoppfalging,
stripeavstdelser, tilstandsvurdering, verdifastsettelse av
utviklingseiendommer og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Tor-Gunnar Brandshaug har utdannelse som Takstingenigr fra
Hgyskolen Vest og NITO. Autorisasjon i Norsk Takst, samt den
Europeiske takseringsorganisasjonen TEGoVA (The European
Group of Valuers Associations) som «Recognised European
Valuer (REV). Han har mange &rs erfaring med & bistd i
forbindelse med, verdifastsettelse av utviklingseiendommer og
starre bolig- og naeringseiendommer, byggeldnsoppfelging,
stripeavstdelser og tilstandsvurdering.

Vart team bestdr av 5 takstmenn og 1 kontormedarbeider.

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt
av at boligomsetningen skal veere trygg, og legger vekt pd 3 opptre uavhengig av
andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturer sine tjenester uten hensyn til
hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen méte ha noen egeninteresse
knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. B&dde
selger og kjgper skal kunne stole pa bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller
der det likevel skulle oppstd misngye med utfart arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.
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Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og
profesjonsprinsipper, og representerer bransjen i alle relevante internasjonale fora.
Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa
verdensbasis. Organisasjonen bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

RAPPORTANSVARLIGE

Takstingenigr Tom Gunnar Olsen tom@bnanalyse.no tf +47 920 34 476
Takstingenigr Tor-Gunnar Brandshaug tgb@taksering.no tif +47 958 68 718
KONKLUSJON

Vurderingen er foretatt etter beste evne, og ut ifra den informasjonen som foreligger. Eiendommen er
vurdert som naeringseiendom, uten at det tas stilling til saerlig konsesjonsspgrsmalet (priskontroll) og
eventuell odelsrett.

Eiendommens markedsverdi er vurdert til 3 vaere:

NOK 2 000 000,-

MANDAT

BNAnalyse AS, har av Advokatfirmaet SGB Storlgkken blitt anmodet om & utfere en
verdifastsetting av overnevnte eiendom. Eiendommen bestar av flere bygninger, hvor noen er
ulovlig oppfert. Disse er tillagt verdien som en negativ faktor med rivekostnader.

Verdigrunnlag/metodevalg

FORUTSETNINGER

Oppdraget gdr ut pd & vurdere verdien av gnr. 13 bnr. 25.
o Eiendommen kan fritt markedsfares for salg, over en normal periode



o En ser bort fra kjgpere som er villige til 8 by unormalt hgyt p.g.a” spesielle
interesser”

o Opplysninger som oppdragsgiver er kjent med og som har betydning for
verdifastsettelse av tomten, kommer oss i hende og er korrekte og uttgmmende

o BNAnalyse AS har ikke kontrollert tinglyste servitutter eller eventuelle ledningsnett i
grunnen og forutsetter at det ikke foreligger uoppfylte pdlegg pa eiendommen,
servitutter eller lignende som kan pdvirke eiendommens verdi utover det som er
opplyst i dokumentet.

o Eiendommen er fri for forurensede masser og gasser utover det som er opplyst i
dokumentet.

o Eiendommen er fri for fortidsminner

o Eventuelle pastdende bygninger er vurdert basert pd egne visuelle observasjoner
uten destruktive inngrep

o Markedsverdien er basert pd dagens dato med mindre annet er beskrevet

o Eiendommen er vurdert uten hensyntagende til eventuelle odel og konsesjonskrav.

METODE FOR VERDIBEREGNING

Vurderingene er basert pd referansetall samt egne erfaringer med markedet og eiendomsbransjen
generelt.

Nettokapitalisering

Verdien kommer frem etter metoden som har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto
inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved investeringer av denne typen
eiendom.

Det fratrekkes eierkostnader (de kostnader som ikke kan fordeles pa felleskostnader) og en generell
ledighet for omrédet.

Sammenlignbare priser

Vurdering av markedspris sammenlignet med omsetninger av lignende tomter i omrddet.
Markedsverdien pé& eiendommer vurderes opp mot andre tilsvarende eiendommer justert for en rekke
faktorer som pavirker tomtens markedsverdi. Farst og fremt pdvirkes eiendommens verdi av
beliggenhet, adkomstforhold, tomtens beskaffenhet, bygningers plassering pd tomten,utnyttelsesgrad
og byggehgyde. Andre verdigkende eller verdireduserende forhold kan vaere muligheter for fradeling
av tomt, positive eller negative naboforhold, reguleringsmessige forhold, planlagte utbygginger i
nabolaget, infrastruktur, demografi, rekkefglgebestemmelser, utbyggingsavtaler m.m.

Teknsik verdivurdering

Teknisk verdi er verdien pd en bygning beregnet ut fra hva det i dag koster & oppfare et tilsvarende
bygg pa en tilsvarende tomt pd grunnlag av dagens lover, forskrifter og byggekostnader. Deretter
gjares det ved beregningen av den tekniske verdien fradrag for alder, slitasje, tilstandssvekkelser,
forskriftsmangler, gjenstdende arbeider mv.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

BEFARING
Det ble utfgrt befaring av eiendommen 5. april 2024. Til stede var:
Tom Gunnar Olsen BNAnalyse AS
Torolv Sundfar Advokatfirmaet SGB Storlgkken AS
Kare Kristoffersen Eier
Jan Ivar Brataas Advokatene pa Nordstrand AS
MATRIKKELDATA

Eiendommen gnr. 13 bnr. 25 i Oslo kommune.

KILDER/VEDLEGG

Eiendomsverdi

Norges eiendommer

Norsk prisbok

Teknisk avdeling Oslo kommune

Miljgteknisk grunnundersgkelse NGI

Miljgteknisk datarapport DMR Miljg og teknikk AS.

Analyserapport Hgyvang Labratorier AS

Saksoversikt Elveli gérd

Tilsynsrapport Elvia

Vedtak Elvia

Gardskart nibio

Konsesjon og odelsrett i forbindelse med tvangssalg av eiendommen gnr 21/2 i Oslo
kommune datert 10.12.2022 av Advokat Torger Juel Fosse (vedlagt)

00 0000000 O0OO0OO0

Eiendommen

Eiendommen ligger i Sgrkedalen vest for Oslo og har vaert en del av Elveli gard i de senere drene.
Omrddet Elveli gdrd bestdr av mange sma og store bygninger og blir i hovedsak benyttet som
oppstalling, ridning, skytebane og andre aktiviteter. Store omrdder gér med til hestetrening og andre
aktiviteter for hest, omrddet er delvis inngjerdet. Pa Elveli gard er det flere hus, stall med béser for
hester og ponnier og oppbevaring av utstyr. Det er i tillegg flere lager/garasjer og bygninger med
rivepdbud. Deler av tomten pd Elveli gard benyttes som deponi for tungmasser oppbevaring av
containere, brakker, bater, biler og annet bygningsmateriale.

Eiendommen gnr 13 bnr 25 ble skilt ut og tillagt Elveli gard som kulturbeite. Eiendommen fremstar nd
med opparbeidede veier og flere ulovlig oppfgrte bygg.



BELIGGENHET

Eiendommen ligger i Sgrkedalen med marka som naermeste nabo. Det er kort vei til Bogstad Gard
som er et populaert utfartssted med kafé og diverse aktiviteter. Ved Bogstadvannet er det ogsd
mulighet for bading om sommeren og ski/skgyter om vinteren, samt Oslo Golfklubb med en av Oslos
bedre 18 hulls golfbane.

Rga sentrum ligger 15 min unna med bil. Her finner du Rga senter med bredt utvalg av servicetilbud
som bl.a. bank, kaféer, sportsforretninger, klesforretninger, post, vinmonopol, apotek,
blomsterforretning og dagligvarebutikker m.m.

Gjennom Sgrkedalen gdr det buss til Rga sentrum, et knutepunkt for bdde buss og t-bane. Flybuss til
Oslo Lufthavn gar ogsa fra Rga. Naermeste barneskole er Sgrkedalen skole, Bogstad skole og
nzermeste ungdomsskole er Hovseter skole.
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OPPARBEIDELSE

Tomten er opparbeidet med gruset interne veier og parkeringsplasser og noe gressplen med
beplantning.

VEI/VANN OG KLOAKK

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pd at det er veirett til eiendommen. Med bakgrunn i dette sd er
det lagt til grunn at det ikke foreligger veirett til eiendommen.

Det er ikke vann og avlgpsanlegg pd eiendommen.
Det er eget vann og avlgpsanlegg pa& naboeiendommen Gnr 21 bnr 2. Det er gitt pdlegg om a oppfare

nytt renseanlegg. Saken fglges opp av VAV. Saksbehandler hos VAV: Hdkon Rossebg
(23440482/97796090).
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EKSTERN EL. ANLEGG

Det er lagt til grunn at det er tilstrekkelig med kapasitet i stedlige trafostasjoner til 3 betjene
eiendommen. Deler av anlegget er provisorisk og gjort av ufaglaerte. Det foreligger flere pdlegg fra El.
Tilsyn. Strgm hentes fra naboeiendommen gnr 21 bnr 2.

MILIJD, FORURENSNING OG RADON

A Det er utfgrt miljgteknisk datarapport over eiendommene
gnr/bnr 13/25 og gnr/bnr 21/2Elveli gard samlet, datert
11.10.2018. Det siteres fra rapporten:
«DMR Miljo og Geoteknikk har blitt engasjert av Plan- og
NS bygningsetaten i Oslo kommune (PBE) til 8 utarbeide en
B miljoteknisk datarapport for miljoundersgkelsene utfart pd
5 e J Elveli gdrd, gnr/bnr. 13/25 og 21/2, i Sarkedalen i Oslo. P&
1) omrédet ble det den 27. september 2018 gravd 13 sjakter
D med gravemaskin. Provepunktene er lokalisert pad kartet i
Lo g G h | vedlegg 1. Sjaktene ble gravd ned til en dybde pd maks 4
L iR S 8. 8] meter under terreng, der dette lot seg gjore. Det er pévist
o Ut oljeforurensning tilsvarende tilstandsklasse 3 i én prave (G4,
P W 0-1 m). Ellers er det pavist forurensning tilsvarende
\ tilstandsklasse 2 med innhold PAH‘er, tungmetaller og/eller
olje i dtte andre prover. Resterende 13 prover tilsvarer
e , tilstandsklasse 1 (rene masser), ut fra de kjemiske analysene
som er gjort. Under feltarbeidet ble det pavist en del avfall i
enkelte av utgravningene. Type avfall er beskrevet i
massebeskrivelsene i vedlegg 2.»

S /> | ol P Sy
«Pkt. 5

Det er pdvist oljeforurensning tilsvarende tilstandsklasse 3 i én prove (G4, 0-1 m). Ellers er det pévist

forurensning tilsvarende tilstandsklasse 2 med innhold PAH'er, tungmetaller (arsen, kadmium, bly og

nikkel) og/eller olje i tte andre prover. Resterende 13 prover tilsvarer tilstandsklasse 1 (rene masser),

ut fra de kjemiske analysene som er gjort, Under feltarbeidet ble det pévist en del avfall i flere av

utgravningene. Type avfall er beskrevet i massebeskrivelsene i vedlegg 2.»

Det legges til grunn at brukere av verdivurderingen setter seg godt inn i miljgrapporten og funn i
prevepunkter som er utfgrt pd eiendommen gnr/bnr 13/25.

ST@Y

Eiendommen er ikke plaget med sty utover de aktiviteter som bedrives pd naboeiendommen gnr 21
bnr 2..

NATURMANGFOLD

Det er i kommuneplanen registrert mindre omrdder med verdifull natur og
ugnskede arter.

Naturmangfold (verdifull natur) rad skravering

Naturmangfold er et samlebegrep for biologisk mangfold, landskapsmessig
mangfold og geologisk mangfold som i liten grad er preget av inngrep fra
mennesker. Kartet viser registrerte funn av prioriterte arter (f.eks.
dragehode, dverggds og rad skogfrue), utvalgte naturtyper (f.eks. hul eik og
kalklindeskog), biologisk mangfold (f.eks. vilttrekk og marine naturtyper) og
verneomrader.
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Vaer oppmerksom pd at kommuneplanen har et eget temakart for naturmiljg, og at planen legger
fgringer for hvordan ulike naturtyper skal ivaretas i plan- og byggesaker.

Ugnskede arter sort skravering

Ugnskede arter er arter som kan gi gkologiske konsekvenser og som ikke hgrer hjemme i norsk natur.
I Oslo gjelder dette saerlig planteartene kjempebjgrnekjeks, kjempespringfrg og russesvalerot.

FLOM OG SKREDFARE
Det er pd flomkart fra NVE markert fareomréder. Det er opplyst av eier at det er etablert en form for
flomsikring langs Langlielva.

€ Kartlag <
LEGG TIL INNHOLD
(= NVE Aktsomhetskart for flom ®
=] MaksimalVannstandstigning ®
— <25m
25-3m
-— 3-4m
— 7m
- 7817
Flom_aktsomhetsomrade ®
BT ‘
I
2 /e
€ Kartlag <
LEGG TIL INNHOLD
NVE Aktsomhetskart for Jord-
& og Flomskred -
2 P 1 ®

o,
i
e
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ARKEOLOGISKE FOREKOMSTER

I kartportalen til Oslo kommune er det ikke registrert noen kjente funn av fortidsminner.

REGULERING

Eiendommen ligger ellers innenfor Markagrensen. Det er et generelt byggeforbud i Marka. Hvis du
skal bygge, mé du derfor i de fleste tilfeller sgske om unntak fra byggeforbudet.

ANDRE FORHOLD

Leieavtaler/bruksretter

Eier har opplyst at B3t og brakketransport As eier byggene pé& eiendommen. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa eierforholdet. Det foreligger pdlegg om fjerning, rivekostnad er medtatt i
konklusjonen.

Fra tinglyst kjgpekontrakt 10.02.1950 refereres 2 av 6 punkter:

«1. Eiendommene er solgt for & bli opparbeidet til kulturbeite for kjgperens eiendom, og kan ikke
utparselleres.

12



2. Selgeren og rettsetterfglgere forbeholder seg rett til vintervei over den solgte parsell for den del av
sin skogsdrift som ma kjgres over parsellen.»

Det legges til grunn at brukere av dokumentet setter seg godt inn i den siterte kjgpekntrakten samt
gvrige tinglyste dokumenter som hefter eiendommen.

Konsesjon

I forbindelse med vurdering av konsesjon og odelsrett pd eiendommen har vi innhentet en
redegjorelse fra Advokat Torger Juel Fosse pa naboeiendommen gnr 21 bnr 2. Fra vurderingen gitt av
Fosse 10. desember 2022 refereres:

"'Om det skal fores priskontroll for denne eiendom er altsd avhengig av hvorvidt eiendommen har mer
enn 35 dekar fulldyrka og overflatedyrka jord, slik dette er definert i forskriften. »

Eiendommen stgrrelse er 29 571 kvm i fglge Oslo kommune planinnsyn.

Odel

I forbindelse med vurdering av konsesjon og odelsrett pa eiendommen har vi innhentet en
redegjgrelse fra Advokat Torger Juel Fosse pd naboeiendommen gnr 21 bnr 2. Fra vurderingen gitt av
Fosse 10. desember 2022 refereres:

"Da denne eiendommen uansett ikke har tilstrekkelig skog, vil det etter odelsloven §2 ogsé veere
avgjorende at denne eiendommen m4 ha hatt minst 35 dekar fulldyrka eller overflatedyrka jord, for at
det skal vaere snakk om odlingsjord. Selv om eiendom tidligere har veert odlet, vil den ikke lengre
kunne lgses péd odel for s& vidt den «etter skifte av tilhova ikkje lenger fyller vilkdra for odlingsjord
etter § 2», jfr. odelsloven §23.

Sparsmélet om eiendommen vil kunne loses pé odel kan s& langt jeg kan se neppe avgjores av andre
enn domstolene.”

Oversikt over ulovligheter

BNAnalyse har mottatt opplysninger fra Pbe Oslo kommune over nedenfornevnte ulovligheter pa
naboeiendommen gnr 21 bnr 2. Dokumentet omfatter ulovligheter dels p& naboeiendommen gnr 21
bnr 2 og dels pd denne eiendommen. Det siteres fra mottatt dokument som i hovedsak omhandler gnr
21 bnr 2:

«Deponi /oppfylling av masser pd eiendommen

Plan- og bygningsetaten har beregnet at det er tilfart totalt ca. 846 000 m3 fyllmasse fra 1971 og frem
til i dag. Det er totalt gitt tillatelse til oppfylling av 283 000 m3 rene masser.

Undersgkelser har vist at massene ikke er rene.
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Flyfoto fra 2016 som viser pdgdende fyllvirksomhet pé deler av eiendommen.
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Stoppordre

https://innsyn.pbe.oslo.kommune. ho/saksinnsyn/casedet.asp?mode =&caseno=201500766
Stoppordre i dokument nummer 16.

Plan- og bygningsloven har gitt 3 stoppordre i medhold av plan- og bygningsloven knyttet til ulovlig
fylivirksomhet pa eiendommen: 1996, 2003 og 2016. Stoppordrene er brutt flere ganger og etter 2016
er det krevd inn tvangsmulkter for bruddene pa til sammen kr 500 000 (henholdsvis kr 200 000 og kr
300 000).

Straffesak

Eieren ble dgmt i tingretten for ulovlig oppfylling av 88 838 m3 — altsd ca. 8800 lass med lastebil i
perioden 2008-2016 (avgrenset etter ny plan- og bygningslov fra 2008 og til tidspunktet for
anmeldelse i 2016). Dommen ble 21 dagers ubetinget fengsel, inndragning av 3,5 millioner kroner og
saksomkostninger.

Urene masser og forurensede masser
Plan- og bygningsetatens egne analyser av vassdraget kan ikke pdvise at vassdraget er forurenset.

Miljgundersgkelser - utfert av DMR Miljg og Geoteknikk AS pd 13 punkter - spredt rundt pd
eiendommens 380 mal - viste at massene er urene, men ikke sterkt forurenset.

Norges geotekniske institutts (NGI) har gjennomfgrt pragvetaking i masser som er fylt opp utenfor
Elvelis grenser, inn pd naboeiendommen tilhgrende Lgvenskiold Vaekergs (LV). NGI boret 10 hull ned
i grunnen pd ca 2-3 meter og i 7 av disse hullene ble det pdvist forurenset masser.

Ut fra en totalvurdering av klima- og miljgpdvirkning, er PBE av den oppfatning at massene bgr bli
liggende og brukes lokalt. Fjerning av urene/forurensede masser kan fare til mer forurensning enn &
la de bli liggende. Fjerning medfgrer i tillegg store kostnader og setter krav til godkjent mottak.
Pdlegg om fjerning vil saerlig kunne f& uheldige konsekvenser for neeromrddet pd grunn av tungtrafikk
pd smale veier i marka forbi barnehage, skole og boliger over lang tid.

Dersom det skulle vise seg at noen deler av massene er sterkt forurenset og med fare for avrenning,
sa vil det offentlige matte vurdere situasjonen pa nytt og eventuelt kreve fjerning av deler av

masseneKommunen hadde et mgte med Statsforvalteren (SF) den 05.02.2021 hvor fglgende ble
diskutert:
e Konklusjonene fra foreliggende miljgundersgkelser indikerer ikke sterk forurensning eller stor
fare for avrenning. Miljgsituasjonen per nd setter derfor ikke krav til strakstiltak.
e SF oppfordret kommunen til & overvdke Langlielva — oppstrgms og nedstrgms — for &
undersgke forurensning samt dokumentere pdvirkning p& vanndrer. Dette ogsd knyttet til
bekymring for behandlingen av hestegjgdsel pd eiendommen.

Bygningsmassen — ulovlig oppfaring og bruk
Det er 8 bygninger pd eiendommen (tallet varierer da bygg flyttes til eiendommen og til ulike
omréder av eiendommen uten at det sendes sgknad om dette).

Det er/har vaert ulovlig forhold knyttet til de fleste av bygningene. Noen bygninger har i ettertid fatt

tillatelser. Kontaktpersoner i Plan- og bygningsetaten som jobber med byggesakene: Ragnhild
Christiansen, tif: 90238952 epost: ragnhild.christiansen@pbe.oslo.kommune.no
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Det er blant annet avdekket 17 ulovlige boforhold. 13 av disse var i 2. etg i den brune I&ven (disse er i
dag opphgrt).

Under folger en liste over bygningene og informasjon om péaleggene.

Bygdetunet

https://innsyn.pbe.oslo.kommune. no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y&mode =&caseno=201706417
Palegg om fjerning og tilbakefgring i dokument nummer 3. Bygdetunet er godkjent med 4 bygg.
Bygdetunet deles i to av eiendomsgrensen mellom gnr./bnr. 21/2 og 13/25.

Ulovligheten her er vurdert & ligge pd eiendommen 13/25 og har derfor sannsynligvis ingen
konsekvens for denne eiendommen (gnr./bnr. 21/2 min merknad)

Ulovlig pdbygg/bygg vises med bl piler.

Villfyllinger som forsgpling (brenning av avfall)

Bymiljgetaten fglger opp forsgpling pd overflaten etter forurensningsloven. Kontaktperson: Ellen
Espolin Johnson, telefon: 90 413 037, ellen.johnson@bym.oslo.kommune.no.  Pbe Oslo kommune
oppdager nye «hauger» med sgppel som enten er brent eller dumpet hver gang de har vaert pd
befaring. Det er snakk om husholdningsavfall, emballasje fra mat og drikke. Det er ogsd tydelig at
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dette avfallet brennes i gamle betongelementer som har vaert dumpet der tidligere. Det er en del
festvirksomhet pd eiendommen. I fglge Avfalls- og renovasjonsetaten er det bare ett privat
abonnement pd hele eiendommen.

Lagring av materialer og gamle redskaper i marka

https://innsyn.pbe.oslo.kommune. no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y&mode =&caseno=201811629
https://innsyn.pbe.oslo.kommune. no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y&mode =&caseno=201811648
Det er gitt pdlegg om 3 stoppe lagringen i dokument 3 i begge sakene (en sak pd 21/2 og en pé
13/25).

Det lagres store mengder med containere, gamle biler/lastebiler/campingvogner p& omrddet. Dette er
ulovlig etter plan- og bygningsloven § 28-5. Dette er selvfglgelig ogsd en virksomhet som er i strid
med markaloven.

Motorferdsel i form av crosskart i marka
Motorferdsel er forbudt i utmark etter markaloven. Etablering av bane er ogsd sgknadspliktig etter
plan- og bygningsloven og markaloven. Denne virksomheten er tilsynelatende avsluttet.

Paintball
https://innsyn.pbe.oslo.kommune. no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y&mode =&caseno=201908480

Pélegg om & fjerne paintballbanen i dokument nummer 3.
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El-tilsyn
17 tilsyn gjennomfgrt med til ssmmen ca. 170 feil av forskjellig alvorlighetsgrad, det ble stengt 5
enkeltkurser, 1 sikringsskap og 2 anleggsdeler.

Skytebaneanlegg

Bygningene tilknyttet skytebanen er ulovlig og pdlagt fiernet. Politiets tillatelse til skyting er gitt under
forutsetning av at bygningsmassen og anlegget er godkjent. Politiet jobber med denne saken. Det
eneste som er godkjent er stgyvoller rundt banen. Omregulering kreves for at skytebanen skal kunne
bli godkjent.

Opparbeidelse av nye veier i marka
Flere av veiene som er pd eiendommen (seerlig i uregulert omrdde) vurderes som ulovlig. Det kreves
dispensasjon fra markaloven og sgknad etter plan- og byningsloven.

Manglende renseanlegg
Det er gitt pdlegg om & oppfgre nytt renseanlegg. Saken fglges opp av Vann- og avigpsetaten i Oslo
kommune (VAV).»

BNAnalyse har mottatt opplysninger fra Vann- og avlgpsetaten i Oslo kommune v/H3kon Rossebg
Christensen over nedenfornevnte forhold pd eiendommen. Det siteres fra mottatt dokument.

«Viser til henvendelse om 21/2, Elveli gard, om hvilke forpliktelser en kjgper av eiendommen ma
forholde seg til ndr det gjelder avigpsforholdene.

Dagens status
Det er per i dag tre avlgpsanlegg pd eiendom 62/2, henholdsvis for boligene i Elveliveien 4 og 26 og
Heikampveien 42.

Elveliveien 4 og 26
Avigpsanleggene er av eldre karakter og er ikke i dimensjonert og utformet i henhold til dagens krav.

Eier fikk utslippstillatelse av VAV 07.01.2021 for Elveliveien 4 og 26. Et vilkar i tillatelsen var at et nytt,
felles avlgpsanlegg for begge adresser skulle veere ferdig bygget innen 31.12.2021. Dette er ikke blitt
gjort. Normal prosedyre videre er 8 palegge at vilkdret om nytt anlegg skal utfgres, og deretter vedtak
om tvangsmulkt.
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Heikampveien 42

VAV stoppet sin saksgang for denne adressen, med bakgrunn i at bygningen er ulovlig oppf@rt og skal
rives (ref. vedlegg, «Opphevelse av palegg»).

Ny eiers forpliktelser

En kjgper av eiendommen ma sgrge for at alt sanitzert avlgpsvann fra eiendommen renses i henhold
til Forurensningsforskriften kapittel 12. VAV sikrer at kravene overholdes gjennom vilkdrene vi setter i
utslippstillatelsen.

Avlgpsanlegget som er sgkt om i utslippstillatelsen av 07.01.2021 er prosjektert og demisjonert basert
pd ndvaerende virksomhet pa eiendommen. Ulovlighetssakene, og utbedring av disse, vil antagelig
fore til omfattende endringer p& eiendommen. Derfor vil det trolig ikke vaere hensiktsmessig & g
videre med Igsningen som det allerede er gitt utslippstillatelse for.

Den beste Igsningen, slik vi ser det, vil vaere at VAV starter forvaltningslgpet pa nytt ndr en ny eier er
pa plass. Da far de god tid til & tilrettelegge og planlegge for fremtidens virksomhet pd eiendommen.
VAV vil da sende eier et vedtak om at de md sgke VAV om ny utslippstillatelse innen en gitt frist.
Deretter blir det et vilkar i tillatelsen at nytt avigpsanlegg ma std ferdig til en ny frist. Fra vi sender ut
vart fgrste vedtak til avigpsanlegget faktisk ma sta ferdig gar det gjerne rundt to ar.»

Palegg

Eier har opplyst at det er gitt pdlegg fra mattilsynet om utgangsstall for dyr som gar ute hele dggnet.
Utgangstallen har pdlegg om fjerning. Det er opplyst av eier at det er gitt pdlegg fra mattilsynet & ha
forlager/ponnistall. Videre har eier opplyst at inngangspartier pad brun stall/driftsbygning er oppfart
etter palegg fra mattilsynet. Det foreligger palegg fra Pbe Oslo kommune om & fjerne tilbyggene pa
brun stall/driftsbygning.
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BNA

Bebyggelsen

BYGNINGER

Vi har her listet opp de bygningen som er pd eiendommen:

Bygning nr 0

Utedo

Bygningen er oppfart i 1. etasje

1.etasje: vaskerom og 2 avlukker med utedo.

Punkt og stipefundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger i laftet tsmmer. Saltak i
trekonstruksjon tekket med korrugerte plater. Vinduer med karmer og rammer i tre.
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Bygning nr 1

Del av bygdetun

Bygningen er oppfart i 2. etasjer + krypkjeller.

l.etasje: Vf, stue, kjgkken, bakgang og kott

2. etasje: 3 soverom

Grunnmur med hulldekkeelementer plasser pd hgykant. Etasjeskille i betong/trekonstruksjon.
Yttervegger i laftet tgammer/mur. Saltak i trekonstruksjon. Vinduer med karmer og rammer i tre.

21



Bygning nr 2

Uthus

Bygningen er oppfgrt i 1. etasje

1.etasje: lagerrom.

Punktfundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger i laftet tgmmer. Saltak i trekonstruksjon
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Bygning nr 3

Toalettbrakke

Bygningen er oppfart i 1. etasje

1.etasje: Teknisk rom/lager, 4 aviukker

Punktfundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger antatt i trekonstruksjom. Saltak i
trekonstruksjon teket med korrugerte plater.
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Bygning nr 4

Del av Bygdetun

Bygning oppfert i 1/2 etasjer. Kun en mindre del av bygningen som er markert ligger pd eiendommen.
Beaerende konstruksjon oppfert i uisolert bindingsverk av tre, kledd med st3ende panel.
Takkonstruksjon er et saltak tekket med metallplater.

Eier opplyste at Idven er fra Jensrud og Fjgset er fra Katnosa.

Bygning 5
Bygning 5 er fjernet
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Bygning 6

Drengstua

Bygningen er i 1. etasje og deler av bygget er flyttet og satt p& henger
1.etasje: Apent rom

Punktfundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger bindingsverk/laftet tgmmer. Saltak i
trekonstruksjon.

Bygning nr 7
Bygning 7 er fjernet
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Bygning nr 8

Smia
Bygningen er oppfart i 1. etasje
1.etasje: dpent rom

Punkt-/stripefundamenter. Etasjeskille i trekonstruksjon. Yttervegger i trekonstruksjon/laftet tsmmer.
Saltak i trekonstruksjon. Vinduer med karmer og rammer i tre.
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BNA

AREAL

Oppmaéling av- og ngyaktig arealfastsettelse er en omfattende oppgave og inngar ikke i
normaloppdraget 'Taksering av naeringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke ngdvendigvis oppmalt,
men kan veere hentet fra annen dokumentasjon, samt enkel oppmaling pa stedet. Det var ogsa
begrenset tilgang til deler av bygningsmassen ved befaring.

Bygningsmasse som ma rives/fijernes

Bygning | Type BTA |Areal Kommentarer
1. etg |2. etg |Total

0|Utedo 12 12
1|Del av bygdetun 0|Bygget kan sta
2 |Uthus 27 27
J|Toalettbrakke 11 11
4|Del av bygdetun &0 60|Ca 3/4 av bygget
3|Fjernet 0 0
6|Drengstua 52 52|Ca 23 kvm av bygget er pa henger
7|Fjernet 0 0
8|Smia 12 12

Sum 234 234

Arealer pd bygninger som er verdsatt:

ﬂgﬂing_lﬁrpe BTA |Areal Kommentarer

1. etg |2. etg |Total

0|Utedo 0|Rives
1|Del av bygdetun| 101 80| 181
2|Uthus 0|Rives
3|Toalettbrakke 0|Rives
4|Del av bygdetun 0|Rives
a|Fjernet 0
b|Drengstua 0|Rives
7|Fjernet 0
8|Smia 0|Rives

Sum 101 181
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BNA

Verdivurdering

PAREGNELIG UTNYTTELSE

Vi har vurdert at eiendommen ikke har noe utbygningspotensialt utover dagens lovlige bebyggelse.

MARKEDSVURDERINGER

Eiendommen benyttes i dag som del av eiendommen
gnr 21 bnr 2. Gnr 21 bnr 2 benyttes til flere aktiviteter
som ridesenter, skytebaner mm.

LNF omradet/skogteig

Arealet utgjgr 11,6 daa innmarksbeite og 15,3 produktiv
skog, det er lett kupert og faller mot syd/vest. Det er en
blandet topografi, men all drivverdig skog er tatt ut de
seneste drene.

Normalt ligger verdi pa skogarealer av denne type i
stgrrelse kr. 2 500 kr. til kr. 5000 pr. daa. Det er ikke
paregnelig med noen utvikling p& eiendommen og verdien
baseres pd at eiendommen bestdr av skogareal of
innmarksbeite. Vi har sk];zsnnsmessg vurdert verdien til kr. 3 000 pr. daa.

SB NIBIO
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BNA

EIERKOSTNADER
Det er lagt til grunn at det er inngdtt ordinzere leiekontrakter hvor eier dekker fglgende
driftskostnader:
Drift
Vedlikehold
Reparasjoner av skader
Utskifting

Eierkostnader ligger ofte pd ca. 15% for nzeringseiendom. For disse bygninger er det stgrre slitasje og
en stgrre del som pdlegges eier. Eierkostnadene er derfor differensiert i omrddet 30% - 40% av
leieinntektene.

AVKASTNINGSKRAV

Realavkastningskravet er vurdert med utgangspunkt i estimert nivd pd effektiv rente pd 10 ars
statsobligasjon, samt eiendommens forretningsmessige risiko. Avkastningskravet er beregnet pa
bakgrunn av en totalvurdering av eiendommens beliggenhet, attraktivitet samt en vurdering av
dagens markedssituasjon.

Beregning av yield basert pa:
Effektiv risikofri rente

- Inflasjon

= Realrente, kalkulert

Det er videre gjort vurderinger av:

® Objektrisiko

® Markedsrisiko
® FEiendomsrisiko
® Renteglidning

Avkastningskravet er differensiert i omradet 5,0 % til 6,5% avhengig av vurdert risiko for de
forskjellige bruksomrader.
For landbrukseiendommer er normen 4% avkastningskrav.
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Avkastningsverdi/salgsverdi med kostnadsvurdering.

Enhet.
Beskrivelde Stk Pris. Sum Eierkost .Net'tn Rp Verdi
o inntekt |Rente
Inntekter
Bygdetunet 181 | ke 900 | kr 162 900 5% kr 154 755 | 4,0 % | kr 3 868 875
Skog teig daa. 27,5| kr 3500 | kr 96 250 kr 96 250
Samlet verdi kr 3965125
Kostnader
Rivekostnader/bortkjering RS kr 1250000
Generell opprydding RS kr 500 000
Risiko av riving og oppryddingsarbeider |15 % kr 262 500
Samlet fradrag kr 2012500
Samlet rest verdi kr 1952625

SALGSPRISER FRITIDSEIENDOMMER

Det er innhentet prisinformasjon fra Finn.no samt Eiendomsverdi. Eiendomsverdi er en database som
folger og registrerer aktiviteten i det norske boligmarkedet daglig. Databasen omfatter alle landets
eiendommer, og har til enhver tid et sanntidsbilde av prisene i alle landets boligmarkeder.
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Adresse Boligtype  |Byggedr |BRA |Tomteareal |Eierform |Salgspris Solgt
Skadalsveien850 |Oslo Fritidsholig 1944| 132 4204 |Eiet kr5400000]13.11.2023
Marteseterveien 104 |Henefoss Fritidsbolig 1962 69 1981 |Eiet kr1350 000
Banntjernveien 100 |Henefoss Fritidsbolig 1962 42 926 | Eiet kr 990 000

Damtjern 139 Henefoss Fritidsbolig 1964 39 2852 |Eiet kr 1500000

Damtjern 159 Henefoss Fritidsbolig 1964| 52 2212 |Eiet kr 1500000
Sorseterveien 358  |Krokkleiva  |Fritidsbolig 1970 47 1122|Eiet kr 1850 000
Kampeveien 1104 |[Lommedalen |Fritidsholig 1937 67 4158 |Eiet kr2 950 000

0301-25/20 Oslo Fritidsbolig 1901 105 32400 | Eiet kr 2 200 000]30.06.2022
Serbratveien 40 Oslo Fritidsbolig 1902 66 3831 |Eiet kr 3450 000)04.12,2023
Starputtveien 28 Oslo Fritidsholig 1957 37 2785 kr 3900 000]30.06.2023
Torstalveien 1 Oslo Fritidsholig 1988| 149 3949 kr 6700 000]24.09.2023
3232-10/164/0/0 Hagan Fritidshbolig 1959| 91 2412 kr1700000)12,12,2023
3232-14/520/0/0 Hakadal Fritidsholig 1960 40 2196 kr 2450 000]19.02.2024
3232-24/7710/0 Stattum Fritidsholig 1943 49 3397 kr1400000]09.10.2023
Askveien 85 Mittedal Fritidsholig 1955| 42 4322 kr 2 400 000]28.07.2023

POTENSIALET




P& eiendommen er det flere bygg som har fatt rivepdbud. Disse bygninger og anlegg er ikke medtatt i
verdisettingen, men det er tillagt rivekostnader.

Oppfering av bygning er sgknadspliktig etter plan- og bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1 bokstav a) og
markaloven § 14. Det er mulig for en ansvarlig sgker & sende sgknad om af &forholdet godkjent i
ettertid. Hvor vidt sgknaden blir godkjent, har vi ikke tatt stilling til.

Vi har ikke vurdert hvor sannsynlig det vil vaere for 8 fa godkjennelser i ettertid. Men hvis disse
godkjennes vil det vaere en merverdi for eiendommen.

Teknisk verdi — eksisterende bebyggelse

TEKNISK VERDI

Teknisk verdi er verdien pd en bygning beregnet ut fra hva det i dag koster & oppfare et tilsvarende
bygg pa en tilsvarende tomt pd grunnlag av dagens lover, forskrifter og byggekostnader. Deretter
gjeres det ved beregningen av den tekniske verdien fradrag for alder, slitasje, tilstandssvekkelser,
forskriftsmangler, gjenstdende arbeider mv..

! Livssykluskostnader er et samlebegrep pd alle
| Prosiekt '““‘“‘_"_W fmx - bygningsrelaterte kostnader som forekommer i bygningens
( kosnader - kesnad  livsl@gp (figur 1). Dette inkluderer prosjektkostnader pluss

ﬂ ’ 1 restkostnader pluss arlige kostnader til forvaltning, drift og
TH | ﬂ Al J H vedlikehold og utvikling. Service -/stgttekostnader il
kjernevirksomheten som sentralbord, kantine, mgbler, tele

""'9“‘ vosmacar og IT, post og kopiering (konto 7 i NS 3454) inngdr ikke i
uvsvkskostnaser livssykluskostnadene. Har bygget en eventuell restverdi skal
Levesd . denne trekkes i fra kostnadene. Kostnadene utrykkes i

pengemessige termer. I NS 3454 er det fastlagt en

- kostnadsoppstilling (kontoplan) med de hovedposter som
= — \ inngér for hele bygningens livslgp. Ved & bruke samme

- ' ' | kontoplan, skapes et felles grunnlag som gjgr det mulig &
=7 drive sammenlikning/benchmarking med ngkkeltall.

Srrtrt Attt irrd - Nekkeltall er registrerte kostnader, forbrukstall o.l. per enhet
T ‘L;‘;'M";M """ TS (feks. pr. m2) over tid eller samtidig registrerte kostnader,
(N&verd av livesykluskostnader) forbrukstall o.l. for like enheter. Hovedpostene i
kostnadsoppstillingen i standarden er 1-6, postene 7-9 er
| Asskostmader tilleggsposter: 1. Kapitalkostnader 2. Forvaltningskostnader

(Annuiled av levetidskostnader)

3. Driftskostnader 4. Vedlikeholdskostnader 5.
Utviklingskostnader 6. (Ledig) 7. Service-/stgttekostnad til
kjernevirksomheten 8. Potensialet i eiendom 9. (Ledig)

Tid
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TEKNISK VERDIVURDERING

: Areal Byggekostnad/kvin
Bygning Type
Totalt eks mva inkl mva Sum byggekost Fradrag Fradrag sum Teknisk verdi
Bygg 1 Bryggerhus 181 kr 20 000 kr O kr 3620 000 50% kr1810000|kr1810000 eks mva
SUM | 181 | kr 3 620 000] | k1810 000] kr 1810 000

Teknisk verdi gjelder bare bygningsmassen.

m Gjenopprettelig signatur

X T 5 A

TomGunnar Olsen
Daglig leder/Partner/Takstingenigr
Signert av: 754777bc-c970-408e-8824-768ddaad6618

X

Tor-Gunnar Brandshaug

Takstingenigr
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VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Uoppgitt
KRISTOFFERSEN MARTIN
FgDT: 30.01.1892

Pategning til hjemmel:

2024/1046555-1/200 01.02.2024 TVANGSSALG BESLUTTET
21:00

GJELDER: HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT 1950/1805-1/105
GJELDER: KRISTOFFERSEN MARTIN

FgDT: 30.01.1892

Saksgkte mangler hjemmel

TINGRETT: OSLO

SAKSNR: 22-174883TVA-TOSL/08

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr
fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du p& grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1950/1805-2/105 10.02.1950 BESTEMMELSE OM DELEFORBUD
Bestemmelse om bruksrett
Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om veg

2001/4826-1/105 25.01.2001 JORDSKIFTE
Saken gjelder:Grensegang etter Jjordskiftelovens 88.
Sak nr.7/1999.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2019/537818-1/200 10.05.2019 ERKLERING/AVTALE
21:00
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Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE

ORG.NR: 958 935 420

Tinglysing av palegg, jf. pbl. § 32-3, 4. ledd
Palegg om retting og vedtak om tvangsmulkt
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2019/537846-1/200 10.05.2019 ERKLEZRING/AVTALE
21:00
Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420
Tinglysing av palegg, jf. pbl. § 32-4
Palegg om stans og oppher med syeblikkelig virkning
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2020/3267804-1/200 02.11.2020 ERKLEARING/AVTALE
21:00

Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE

ORG.NR: 958 935 420

Tinglysing av palegg, jf. pbl. § 32-3
Palegg om retting og vedtak om tvangsmulkt

2022/276631-1/200 10.03.2022 TUTLEGGSFORRETNING
15:27
Avholdt dato: 10.03.2022 kl.:14:58

Belgp: NOK 10 142 138

Prosessfullmektig: OSLO KOMMUNE INNKREVINGSETATEN
ORG.NR: 976 819 934

Saksegker: OSLO KOMMUNE

ORG.NR: 958 935 420

Saksokt : KRISTOFFERSEN KARE

F@DT: 19.04.1946

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

2022/388164-1/200 07.04.2022 UTLEGGSFORRETNING
14:47
Avholdt dato: 07.04.2022 kl.:14:36

Belgp: NOK 1 267 131

Prosessfullmektig: OSLO KOMMUNE INNKREVINGSETATEN
ORG.NR: 976 819 934

Sakseker: OSLO KOMMUNE

ORG.NR: 958 935 420

Saksekt: KRISTOFFERSEN KARE

F@DT: 19.04.1946

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1949/921-1/105 26.01.1949 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 0301 GNR: 13
BNR: 2

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

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 19.08.2024 14:41 - Sist oppdatert 19.08.2024 14:40
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Innholdsliste

Innholdsliste

Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad
Osilo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad




Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad

/ . —ms-ﬁaﬁaﬂwzm

Navn:

Daghok-| Dag |n)L
nr. fort

P '."T.’_J/_'«( (\-1.‘ Ze //-1 C-I/Ir‘l' /l

Gor. 13 Bar. 25

[
Hjemmelsdokumenter

Arcal {i by).
Skyld.

Anmerkninger I

2] Jf/{, Y7

_, / s _’;‘ /“}"//.:r ///)") 2

Ca. Saedl

-Ti;/ =t f /s f.--.‘_ L

{:Jc:!.!.z L.;'/J_}_o A/;-T’-.".‘;,éx'. 2 - N pad- {’ 7

e n e

{__’-'_’—:—__._.(_.'L,: — e

et 2o 2

= = ____j-/'-.'«z.-.-r_ /

jfr;‘:f{l /,'.fe;_ .{—ﬂ/

78 100250 S Lonnt Hpintes 1045, sdz|
i’wmm&ﬂ.r"gh@ FSoos

i Warkiie Y 7% ﬂ_/oz- 'm/;- : -;uﬁém‘fa-«r%t’

Gren. g o, L1
=7




Oslo fylke, Oslo, Grunnboksblad (1935-1993), Grunnboksblad
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten TINGLYST
DOKUMENTNR...2. 37 8.5
10 MAI 2019
Kare Kristoffersen STATENS KARTVERK
Sgrkedalen 837
0759 OSLO

Dato: 15.08.2017

Deres ref.: Var ref.: 201706417-3 Saksbeh.: Astrid Fagertun Arkivkode: 536.1
Oppgis alltid ved henvendelse

Du ma rette det ulovlige forholdet — palegg om retting
og vedtak om tvangsmulkt — Elveli Gard - Serkedalen
837

Plan- og bygningsetaten viser til varslene vi sendte 10.05.2017 og 28.06.2017. Vi har ikke mottatt
nye opplysninger i saken, og vi har heller ikke mottatt soknad om tillatelse.

Begrunnelse for vedtaket

Dette vedtaket gjelder flere bygg som ligger pa det sékalte Bygdetunet som ligger delvis pd
eiendommen med gérds-/bruksnummer 21/2 og delvis pa eiendommen med gérds-/bruksnummer
13/25.

Flyfoto fra 2016 viser at det er oppfort 6 bygninger pa Bygdetunet. Gult felt markerer
eiendommen med gards-/bruksnummer 21/2.
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I marka er det i utgamgspunkitett forbud mot alle bygge~ og anleggstiitedk, med unntak

av landbmiissiliokl, se markallowen § 5. Landibmbisttiiakk er altséd wamiaitt fra byggefotindéet i
markallowem § 5 og er derfor ikke avhengig av dispensasjon jit. § 15. Landbralssiliokk er imidlentid
avhemgig av tillatelse etter markallowam § 14.

Alle tiltak pa eiendommenee krever dermed seknad og tillatelse etter plan~ og bygmimgsibvemn og
markallowem og eventugllt dispensasifon etter markallowem.

Det er sgkt om og gitt tillatelse til oppfiening av fire bygmimgamr pd Bygdettmest. Det er gitt
igangsettinpssiilinetdse til tre av bygmingenee 29.10.199% (se vedlegy). Midlkntit g brokstillkietise
ble gitt 29.05.1997]. Det er ikke sekt om ferdigaitiest.

I tillatielsem er plasseningen av byggeme angitt. Tre av byggeme (markentt med gronme piler pa
fornige side) er plassatt 1 henholld til tegmimgem. De resteremdie byggane er ikke godkjentt oppfentt.
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Plan- og bygmingsattdesn har vart pa flere besikiigelkerr pa eiendommen varen og sommerem 2017,
Vi har da oppdagett flere ulovlige forhold pa Bygdetungit. Disse ramses opp under.

5'15' {

Ulovlig oppfierimg av bygmimggr

Som vistt over er det godkjentt fire bygminggr pa Bygditinest. Flyfotio viser at det er satt opp syv
bygg. Pa befarimg ble det observertt at det nd er seks bygg som er oppfentt. Bygget vist med bla pil
star ikke der lenger.

Oppfieniing av bygniimg er soknadisplilitigs etter plan~ og bygnimgslbvesn § 20-2 jif. § 20-1 bokstiaw a)
og markalloweng § 14. Du har ikke sekt om og fétt tillatelse til 4 oppfione byggene med red pil og
forholidktt er derfor ulovlig.
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Ulovlig tilbygg
Lavebygget vist med gronn pil til venstre i bildet pa side 1 er tilbygget mot nord.

Bildet tatt pa besiktigelse 22.04.2017.

Tilbygging er seknadspliktig etter plan- og bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1 bokstav a) og
markaloven § 14. Du har ikke sokt om og fatt tillatelse til & oppfore tilbygget og forholdet er
derfor ulovlig.

Ulovlig bruksendring

Pa besiktigelse 01.06.2017 ble det oppdaget at flere personer overnatter i vaningshuset. I folge
eier er dette beboerne som ikke lenger kan bo i tre bygninger lenger sor pa eiendommen der Plan-
og bygningsetaten har gitt palegg om oppher av bruk med eyeblikkelig virkning i sak 201500766.

Det gar frem av byggetillatelsen at ingen av byggene godkjennes brukt til bolig.

Bruksendring er seknadspliktig etter plan- og bygningsloven § 20-2 jf. § 20-1 d). Du har ikke sokt
om og fatt tillatelse til bruksendring og forholdet er derfor ulovlig.

Vedtak om palegg og tvangsmulkt

Plan- og bygningsetaten palegger deg derfor a fjerne de ulovlige bygningene og opphere bruken
av vaningshuset innen 25.10.2017. Dette er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-3.
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Vi vedtar samtidig en tvamgsmuiHtt i Ka:. 20) @00).

Dersam du fiemar de ulowliige bygninpgare og opplwer brukem av vamingsiiusset innen fristem,
slipprsr dw Slbeilke tvangsimlidean.

Du kan sgke em a fa tikshielt godHRMt

Det er ogsé mulig frette opp tiltaket ved fspke om tillatelse 1 sttestin. Du eller
en ansvanliin seker (en fagpeisun) kan sende oss en kemplkiit seknadi om 812 forholdrit godkient.
Dexsoim sokanadian blir godkiruit og arbeidrtt utfort vil vi kunwe avslutie saken.

Det er Mulig A soke om utsatt frist
Dersom det er vanskeliin Srette forholdrit innen fristem, kan du seke om 4 f8 frisien uisaite. Du mé i
sé fall begiumiee seknadin og foresl en ny, rimelis frist.

Hva kan skje hvis du ikke reter fommIRRE?

Deiseiih du ilke refier forkldrit innem fristem, mé du befalk tvangymilktern. Vi vil kunee vedia nye
og hoyesie tvangsimlkieer dersomn det uloviige forkoliiit vedvases:.

Vi kan ogsd gi deg et forelegw som kan fil virkning som retiskiaffits dom.

Vi har ogsé muligheit ¢l 4 politisnmelddc forholdrit, og kan be om hjelp fra politictt til fstanse
arbeidri(pkRapleIer annet

Pu kan klage inRen e uker

Fristem for 4 klage pa dette vedialka!t eF tre ukei fra du meotiai det. Se vire nettsidRsr
https://wmssodkRomREBM o/ plan=byo o-0 o-elendrimikiaace/klag-pa-vediak!/ for mer
informasifon

Anvendt regelverk

s Din plikt til fseke om oppivin: av bygning og tilbygs er hjemiktt 1 plan og
bygmingsioyesn §20-2 if:. $20-1 a) og markelyeas § 14 eg§ 15

s Din plikt til fsoke om bruksentingg er hjemiky i plan- og bygningsityesn $20-2 jf. §20-1
d) og madkalyesn § 14 og § 15.

s Plai- og bysmingsssaienns adgang til 4 gi deg pilegs om frstie det uloviige forholdiit ef
hjemirst i plan- og bygmingsdeyeen $ 32-3.

s Plam- og byzmingscsaenns adgang il 4 vedta tvangsmlke e hjemikit 1 plai- og
byegmitgsityean § 32-5.

s Plam- @% bygmirgsestiean kan politisnmeddde forholdrtt stter plan- og byzmingsinyeen § 32-9
om straff.

s Din rett til 4 klage pa vedialicit er hjemikt 1 forvellningsiosoen § 28.

Falg saken pa S8aksimasyh

Du kan falge med pa saken din via Saksinnsyyn pd vire RetsidRsr
http/ings yn pbe.oslo Hesnimine ao/sakskyiins yA/Maiih assp
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Har du spersmsgil?

Ta gjerne kontakit med oss pa telefon 23491000 eller pé e-post til
postmottzik @ pbe.oslo.kammuneenng, hvis du har spersmdill. Husk & skrive saksnummsar i
emnefeltett.

Plan- og bygnimgsitettan
Teknisk fagavdeling

Enhet for byggetilksyn Apen by

Dette dokumemnttit er elektromisik godkjemt 15.08.2017 av:

Astrid Fagertum - saksbehandler
Astrid Myhra - gruppelledar

Kopi til:

Advokatfinmaett Bremmar og Co DA v/Geir Haugem, Postboks 1834 Vika, 0123 OSLO
Fylkesmanmen i Oslo og Akershuss, Posthoks 8111 Dep., 0032 OSLO

Bydel Vestre Aker, Serkedalsweizm 150 B, 0754 OSLO, postmetitt@Hivacoskddkbommmmamo
Bymiljeetiztan, Postholtss 636 Loren, 0570 Oslo, postmottak@byymasibokloommmnamao
Kemnerkenttoets, Postboks 2. St. Olavs plass, 0130 OSLO, postmottizk@lermosidcdkkommmmamo
Ingenier og tomremmestter Faye AS, Osthellimgn 4 A, 0870 OSLO, bfaye@aonlineeneo

Oslo Politidiistrilétf, Postboks 8101 Dep., 0032 OSLO, stina.sjo@jpaliitetineo
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Fylkesmammresn Juridisk avdeling
i Oslo og Akarstiuss Tordenskiolds gate 112

Postboks 8111 Dep, 0032 OSLO
Telefon 22 00 35 00
fmoapostmottak@ffylkesmammemmmo
www.fmoa.no

Organisasjonsnummear NO 974 761 319

Oslo kommureg, plan- og bygminpsstitdnn

Postbaitss 364 Sentrumm Deres ref.: 201706417

Deres dato: 24.05.2018

0102 Oslo Var ref:: 2017/26599-4 FM-J
Saksbehandler: Lise Marie Sundsbg
Direktetelefon: 22003655

Dato: 21.06.2018

Vedtalk i klagesalk - Oslo kommume - Elveli Géird - Serkedallem 837 - gnr 21
bnr 2 og gar 13 bar 25 - Klkgze pilkepe o mettiingg e weetttkk am thearggamilkt,
bygdetiumtt

Fylkesnzameen viser til kommuneass oversanidédse 24. mai 2018.

Sakens bakgrunm

Sakem gjelttter opyfborte bygrinpger ey tiltygg g it Bjeddatnetet i Eliedl i ghidd, ssantt hokksaddning v
vamingsélosset. Plam- og bygminpgsetteien ga palegz om rettimg og veditadk om tvamgsnulitkt 15.
augutt 2017. Det ble gittt fristt for & ettenlboree paleggsit til 25. oktotiwer 2017.

Veditdett ble pakiptt av advakaat Geir Haugem ved Advaltadffimmetet Bronner & Co DA pé vegne
av tiltalksHaveer Kare Kristofffessan 8. septemtieer 2017.

Plam- og bygningsstteten i Oslo kommuee tok ikke klagem til folge. Sakem er dexftor oversewdt til
Fylkessmaanaen for avgjpoidse.

Fylkessnaanaen forutseitter at partene er kjent med sakems dokumenéer og gir derfor ikke
yttedipeeee saksweftrrat.

Fylkesnamneen er klageiinsstans for kommumnaide vedtalk etter plan- og bygnimgsiboean, jf.
Kommuadl- og regionwdtidpprictennteticts brev av 28. septemtizer 2009 og Miljenanddpprtctanntettets
rundsikaiv T-2/09).

ser slik pa saken

Sakem gjelldtar ulowlighiettsppfaliglzeng etter plam- og bygminpgtdoven kapitttd] 32 pa Elvelii girdl i
Sorkatidéan. Fire av bygmingeere pd Bygdittineet er det sokt om og gitt tillatsitee til. To av
bygminggare er ifolge Osllo kommunee oppfiatt utem tillsttdése. Lavem er utvidktt, noe det ifolge
kommunean helller ikke er gitt tillatdtse til. Det er ogsd gitt palegg om & oppliware brukem av

vamingsblusset til ovemetingg, da bygminggen ikke er godikjpart brukt til bolig.

Kommumean har i varsel om palege og tvamgsnulitkt gitt klagenan anledmiingg til & sende inn sokmadl
om & f4 tiltalkearee godiijpant i ettenticd.




Side 2 av 3

Klagemam anferar at husene Ible satt opp i 1995 1 henliwlit] til en utarteiddet plan og at bygzmwee er
bygzmmetddt.

Det folger av pbl. § 32-3 at et palegg forutsssteer «forhallt i strid med bestemmetdser gitt i eller i
mediivddd av demme lovem:. Det ma altsi foreligpge et ulovli forhalitl etter plam- og bygminpshkdvern
for at det skall kume gis palegg om rettimg etter demme bestemmetdsen. Gjemwnibeirigg av et
sekmetphlikipi g tilltak utem tillklttdsse er et ulowlipz forlhwid etiar plam- og bygningsklvern.

Bygninger oppfort uten tillatelse

Oppfiariigg av bygmingeer er sokmadbgpilikigg etter pbl. §§ 20-2 forste ledd jff. 20-1 bokstaw a.

Det ble gitt en byggstillinttsse 27. august 1996 med en tillegestifibtdistse 8. noventieer 1996. Pa
karttiegmmimgeen datentt 16. jamear 1996 som er satt inn i veditlett av 15. augusst 2017 er det tegmet
inn fire bygningger. Utowerr disse fire bygminpeene kam Fylkessnaaneen ikke se at bygninggene pd
Bygdtstueet er godiigpey, slik klagenem anfoner.

Det er etter dette ikke gitt tillatelise til bygnimgenee som ikke er vist pa kartett datentt 116. jamuwar

1996. Bygminggere er derfor oppfiantt ulovliz. Det er hjemmed| til & gi pallegg om rettimg i pbl. § 32-
Sl

Tilbygs pd ldven

Tilbygpeet pa lavem er sekmadbppilikiie etter pbl. §§ 20-2 forste ledd jff. 20-1 boksttav a. Det er ikke
gitt tillaibse til tiltakast etter disse bestemmeddseae, og tilbyzgett er derfor oppfiett ulovligz. Det er
hjemmud] til & gi pallegz om rettimg i pbl. § 32-3.

Bruksendring av vaningshuset

Deteegittitilpgée ganoiopplopphobeubrnk emvanivgshingsthusetitovoseathiaiging. [Detfieengdar klart av
bygestilliatisksen fra 27. augusit 1996 at bygminpgere ikke godijpmess brulkt til boliig.

Brulkssamddirigg er seftarzaldppikitigig etttar pbil. § 20-2iT. § 20-1 boksstav dl. Dett err ikikee giitt tillkaeddse il
bruksantlingg. Bruken er uloviiig og det er hjemmaet! til 4 gi pilegg om at brukem av vamingsblosset
til ovenmttimgg skal oppherce, jf. Pbl. § 32-3.

Det anfanes fra klagenams side at kommmuneen mé anses & ha godtattt bygningenee ved passimiittt
fordii plam- og bygmirpgstitden har vert pa eiemdtonmmseac utem & ha papelict disse uloviigdiettane.
Ulowliige forfiwitt etter plam- og bygminpsidoeen fordltbss ikke. Kommunean har en plikit etter pbil.
$32-2 til 4 folge opp ulovlighetéer, og mangkemide oppiislkinge mediforer ikke at et ulowlig forholttl
kan anses rettet, selv ikke i tilfellksr hvor kommunean har hatt kjenmsiogp til det ulovligge forhalttitt.

Det folgar av pbl. § 32-10 at sanksjjower for overtixelttdse av bestemmetdssac i plan- og
bygmipsidoeen, skal sta i rimeliy forhallt til ulowlighetton. Fylkesnaanoen fimmor ikke at palleggost
om rettimg og ileggelem av tvamgsnuilitkt fremsfar som urimedipg.

Klagem har ikke fort frem.




Side 3 av 3
Det var i vedtallatt 15. augustt 2017 satt frist til & etterdkonmee péaleggt til 25. oktobar 2017, 6g det

er gitt utsettenite virkminpg for gjemmonfbeirigg av palegmtt, jff. forvallhinggkiveen § 42. Vi ber Oslo
kommuumee om & fastsettte en ny frist for paleggast og tvamgsnuliticen.

Slutmiing
Kommuweess vedtak stadfestss.
Fylkesnzamenss vedtak er endeliz og kan ikke pakilaggss.

Kopi av demne avgjenalésen er sendit parteme.

Med hilsem
Odd Meldtdl
fungememide avddinpgsitickictor

Lise Mariie Sundishiw

radgiwer
D L anf ~ TINGLYST :

¢ e ® oA oowumienim. 7.2 7.. 518
Kopii til: s . 1O MIAIZDA9
Advollatfiimaetet Bremmeer og Co DA v/Geiir Hawggm
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Fyllkesmammesn Juridisk avdeling

i Oslo og Akerstiuss Tordenskialdis gate 12

Postboks 8111 Dep, 0032 OSLO
Telefon 22 00 35 00
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Dato: 27.04.2017

Vedtak i klagesak - Oslo kommune - Elveli gird - gnr. 21 bnr. 2 og gnr. 13
bnr. 25 - stoppordre tilkjoring av masser/terrengoppfylling og tvangsmulkt

Fylkesmammem viser til kommumems oversendelise datert 30.11.2016.

Saken gjelder palegg om stans av masseoppifylliigs og terrengendiiimggar pé Elveli gérd i
Serkedalem, med gyeblikkelig virkning.

Plan- og bygnimgsstten i Oslo kommume vedtok den 27.9.2016 palegg om stans av
masseoppffylliings og terrengendhiimgger pa Elveli gard, samt tvangsmmillidt pd kr 200 000 ved brudd
pa stopporderemn.

Vedtakett ble paklagett av Advokattfinmeett Bronner & CO v/ advokat Geir Haugen pa vegne av
tiltakshawer Kare Kristoffersem i brev datert 6.10.2016.

Plan- og bygmimgssteten i Oslo kommume tok ikke klagen til folge i oversendellsan til
Fylkesmammzn 30.11.2016.

Fylkesmammzn forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligene saksrefevatt.

Fylkesmammzn er klageimstass for kommunrle vedtak etter plan- og bygmimgslowem, jf.

Kommumazl- og regionaldepratteneaeess brev av 28.09.2009 og Miljevermdisypratteneemneess
rundskriv T-2/09.

Fylkesmammmn ser slik pa saken

1. Innledning

Elveli gérd bestér av eiendommuzee 21/2 og 13/25,, som ligpgerlkangss Langdietiua. Hieemddommane ar
omfattett av kommmnegpiawess arealldtd for Oslo, veditttt dem 23.92015. Eiemdiommeen 21/2 er dels
avsatt til LNFR-omu&dte og dels omrade for bebyggelse og anlegg. Eiendommmzm 13/ 25 er avsatt
til LNFR-ommé@dte. Deler av eiendommem 21/2 er avsatt til Spesialomni@die — Ridesenter, i
reguleringspllan nr. S-3123, vedtatt den 20.9.1989.

2. Palegg om stans med gyeblikkelig virknimg
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Klager anferer at kommumen ikke har hjemmell til a ilegge stoppordire. Som begrummellge for dette
er det vist til at masseopyffsillinggere er utfontt i samswar med regulkeningsyian og gitt tillztiedlse for
eiendommzn. Det presiseres i den forbindellse at oppfyllimgeme er tilkjaut til eiendommen for
bearbeidielse av hestegjadiszl, produksjom av matjord, beiteareal i tidligere grustak, anlegg av
skiskytenlloypee og anlegg av felttrinmbane. Vi viser til klagen.

Pbl. § 32-4 lyder slik:

«Om ngdvendig kan plan- og bygningsmyndighsttare gii den ansvarlige pélegg om stans
av arbeid eller oppher av bruk med eyeblikkelig virkning. Slikt palegg kan gis uten
forhdndsvarssl. Om ngdvendiig kan plan- og bygningsmymiglteteexe kreve bistand av
politiet for gjennomferimg av pilegg om stans.»

For at det skal kunne gis et palegg om stans med gyeblikkelig virkning, ma dette vare
«ngdvendiig». Det fremgér av forarbeidiene til bestenmmellsan at spersmidllett om det er
«ngdvendiip» & gi et slilkt péllegy, bean pé bygmingssnyyddgpktennes skjonm. Det gis vidiene witiryidk
for at kommumem av rettssikkeniettiensyyn ber veere varsommme med bruk av regelen. Dette fordi
at bestenmmellsam dpner for at lovens hovedireglknr om forhdndsvanssll og pélegg med frist for &
rette det ulovlige forhold kan fravikes. Om anvendelsem av bestemmelszm fremgar at:

«Bruk av pyeblikkeliig stans er sarlig aktuelt i tilfeller hvor det ulovlige forhold medferer
fare eller uopprettelliz skade, men ogsa i tilfeller hvor det bygges uten tillatelse eller i
dpenbar strid med tillatelse eller hvor ansvarlig utferende ikke har ngdvendig kompetamss,
og hvor det séledes er en klar fare for at kvalitetem pad det som feres opp ikke er god nok.

()

Adgangen til pyeblikkelig stans er en «kan bestemmelkz», og kommumem bgr ved
vurderimgem av om adgangen skal benyttes blant annet legge vekt pé risiko for fare
forbundet med at det ulovlige forhold fortsetter, samt kostnadsmessigzee og
rettssikhkentiettnesssgee forhold. Det ligger imidlertid i sakens natur at kommumem i slike
tilfeller md treffe avgjorelsenr raskt, og for man har full oversikt over alle sider av saken.
Avgjm@lbar av denne karakter vil siledes kunne vare forsvarlig behandlet, selv om det i
ettertid viser seg at det forelé ytterligene opplysnimgen av betydmimg for

ulovlighetssponsmadéton. !

I det péklagede vedtaket er palegget om stans begrunnet i to fiorhold. Kommunen har wist til at

det er utfort vesentllige terrengimmgnezp i form av masseoppfiyllingesr og terrengendiringer pad Elveli
gard som er spknadspliktige, jf. pbl. § 20-1 ferste ledd bokstav k, uten nedvendig tillatelse.
Videre er det vist til at de utferte terrenginngrepene er i strid med markalovem § 5. Kommunen
har basert sine standpunki pd de faktiske forholdene som fremkom under besiktigelksem den
25.4.2016.

Sporsmalet om sgknadsplikt etter phu- eg) bygmimgshonemn

Det folger av pbl. § 20-1 forste ledd bokstaw k at «vesentlige terrengimugnam» er seknadspliktig,
og krever tillatelse etter plan~ og bygmimgsitowem.

'@gpppnr. 45 (2007-2008) s. 354
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Lovemns ordlydl gir em pelcgpinn pif at ttoroepgnmggeppet mia weerre @w @t wiksst emffaryg. Dt fienpgar aw
forarbetidtame at hva som er et vesemtiify terremgiimpgogp beror pa en konknett vurdiening, og at
inngrepetts stomrelse m4 ses i lys av omgivelsene der inngrepett skjer.

I oversemdtdleen til Fylkesmanmen har kommumen vedlagt en rapportt som dem har utarbeiidtst for

volumbeegning og terrengamdlyse pa tomtem, datert 7.10.2016. I rapportem er volumett og

terrengemdiritpgeree i periodem 2004-2016 utmalt og de elektromiske kartverkimyeaee som
kommmmsn har brukt for beregnimgene er beskrewett. Periodem for beregmimgmne er etter det

opplyste valgt, fordi kommmumzn har foretattt en systemmattisk registrenimg av flyfoto av dette
ormade siden 2004. Det fremgér av volumibenegninggece at Elveli gérd er tilfort ca. 186 000 m3 i
periodiem 2004-2016.

I oversendielsesthravets, datert 30.11.2016, har kommumen opplyst at:

«Terrengfiylllinggar har veert tema og gjenstand for strid i mange ar mellom kommumene og
Kére Kristofffimsmm. Volumtieregmingger pii eiendtommesn Eliwedli génd] witser att diett e tillfontt ca
186 000 m3 masser i periodem 2004-201i®. I denne periodem er imidlentiid kim gitt tillatelise
til tilkjorimg av 28 000 m3 masse. I tillegg ble det i brev datert 19.07.1996 gitt tillatelse til
a pakjore 1000 m3 masse for at en fylling skal kunne avsluttes pa forsvarlig maéte.

- Sak 199601160: Saken gjelder fylling for skiskole.

Dokument nr 5: Klage fra Kére Kristoffersem tas delvis til felge i brev datert
19.07.1996 og det gis tillatelse til & pdkjore 1000 m3 masse fior at en fylling skal
kunne avsluttes pa forsvarlig mate. Mengdem ble fastsatt i samradd med byggheme til
stede ved avholdt befaring. I brevet presisenes: «Enhver videre oppfylling pa Elveli
kan ikke gjennomfenes uten godkjenmelsz av plan- og bygnimgsetatitan».

- Sak nr 200905152, dokumemt nr 18, brev av 17.02.2011 gir etaten «tillatelse til
opparbeidelse av to gressbelagte baner (@real ca 111 20D )s$lkkat toommratie if feemsséir
som et komplett feltrittomradde. Ridebamen will liggemed tgpmuniitipodoosee+ 1td 1 modh
mens publikumsomrddet vil liggemi ca cote + 154 wed [Lemg]icdheandDmegeerffra
ridebanen. Mellom banen amleggs gymusve. Dt gits santtitipg tiilkaeddeetill A tilbaee
omradet 28 000 m3 masse.

Det er ikke gitt noen tillatelser utover de tiltak som det referes til siden1996 dette og
etaten har gjentatte ganger informert om at videre oppfylling av masser krever sgknad og
tillatelse»

Fotoene fra kommumsmns besiktigelse av tomten den 25.4.2016 illustrerer at Elveli gard samlet
sett er tilfert en stor mengde masser, og at det pa tidspumiktt for besiktigellsan foregikk en aktiv
fylling i form av tilkjetimg av masser. Masseme varierer i fra mindre til starre oppfyllimger
plassert pa mange ulike steder pa tomten. Rapportem som er utarbeidett av kommumzn
understattiar at det er foretatt store terrengoppffyiliitgger pa tomten, ettersom dataene viser at
eiendommem i periodten 200420016 e tillfrtt 186 @0 m3 messeer. Wi lbagpger till gnmn Rommuneess
standpumikt om at eiendommmene er tilfart et betydelliig storre volumn masser, enn det som er gitt
tillatelse til, og viser til kommumens kommemtiar pa dette punkt.

Elveli gérd har et stort areal og er ikke beliggemdte i et tettbebygd strgk. Masseoppfyllinggeee pa
garden fremstdr likevel som sveart synlige. Garden er beliggemdie i Oslomarka som det er knyttet

BDppppnr. 45 (2007-2008) s. 238
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seerlige interesser til i form av vern av natur- og kulturmilljps og friluftsliv. Sett i lys av dette og
mengdem massen garden er tilfort uten tillatelse etter plan- og bygningslowan, legger
Fylkesmammen til grunn at det er utfert vesentlige terrenginngrep som er seknadsplilktige, jf. pbl.
§ 20-1 forste ledd bokstaw k.

Sporsmalet om sgknadsplikt etter markaloven

Elveli gird er delvis omfattet av markalowens geografiske virkeomrédis, jf. markalovem§§ 2. Det
fremgar av markalovem § 5 at:

«Bygge- og anleggstiltalk er forbudt i Marka. Med bygge- og anleggstilttak menes tiltak
som nevnt i plan- og bygningslowan § 1-6, for eksempel oppfering, riving endring,
herunder fasadeendrimgesr, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjomer
og anlegg, samt terrenginmgnep og opprettelse og endring av eiendom.

Forbudet i forste ledd omfatter ikke landbrukstilit#k og tiltak som nevnt i plan- og
bygningslowan§§ 1-3 annet ledd som inngar i vedtak etter§ 6-4 tredje ledd i samme lov.»

Terrengimmgxgp er i folge bestemmellsan omfattet av byggeforbudiett, med mindre tiltaket er et
landbrukstiiltdk. I det pdklagede vedtak har kommunem vist til at tilkjoring av masser til Elveli
gard er en virksomlhett som klart ikke omfattes av begrepet «landbrukstiltzk».

Fylkesmammen har ingen innvendinger til kommunens vurdering pa dette punkt. Fotoene fra
besiktigelsan illustrerer en virksomihett i form av tilkjering og lagring av store mengder masser
som i hovedsalk bestar av grus, stein og jord pa Elveli gard. Fylkesmammem kan i likhet med
kommumem ikke se at den aktuelle virksomihettzm faller inn under alminnelig gardsdrift eller tiltak
som er et ngdvendig ledd i stedbundiem neering. Vi legger i likhet med kommumen til grunn at
tiltaket er i strid med byggefonthudtet i markalovem, og krever dispensasjom for & kunne tillates.

Vurderingen av om stopporderen war medvendig

Fylkesmammem er i likhet med kommumsn kommett til at det var ngdvendiig for
bygningsmymdljgieteen 4 ilegge palegg om stans med gyeblikkelig virkning. Masseoppfylllimgare
og terrengemdhimgene pa eiendommen er i strid med bade markalovem og plan- og bygningslowen.
Sett i lys av at dette, omfanget av masseoppfiylliiggare, og at det pagikk tilkjering av masser pa
tidspumlkttett kommumem besiktiget eiendommem, legges det i likhet med kommumem til grunn at
det var ngdvendig & ilegge pilegg om stans med gyeblikkelig virkning, jf.pbl. § 32-4 ferste
punktumm. Det er Fylkesmanmans syn at kommumen har handlet innenfor rammen av det som

hjemmelsgmmiiieget tillater.

Vi finner ikke grunn til & ga neermere inn pé spgrsmilet om tiltaket er i strid med gjeldende
reguleringspitan, som anfort fra klagers side. Det aktuelle palegget er ikke begrunnet i at tiltaket

er i strid med regulerimgsyitamen.

Forhdndsvarsel

Klager anforer at kommumem burde advart tiltakshaver den 25.4.2016 om at fylling av masser er
ulovlig. Til dette bemerker Fylkesmammem at pdlegg om stans med gyeblikkelig virkning kan
ilegges uten forhandsvanszll, se pbl. § 32-4 annet punktum. Vi kan saledes ikke se at manglende
advarsel pa tidspunktett for besiktigelsem er en saksbehandlimgsftsil.
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3. Tvamgsmuikkt

I det pikilagetde veditdk har kommmnren fasssatt treaggemikik tpaakki22000000ved bbwdd dopa
stopparxtteren med hjemmed] i pbl. § 32-5. Fastsatt tvamgsmuikit er ikke berout i klagem.

Fylkesmaannen kan for ewgg ilkdee se att dbe thedter fielilvedddoommmersnsvedtiledets era vt magrgenikikt.

Klagem har etter dettte ilkike fiontt fiam.

Slutning

Kommmuumeess veditdkk staditestes. TINGLYST
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Dato: 27.09.2016

Deres ref.: Var ref.: 201500766-16 Saksbeh.: Lena Catrine Amdall Arkivkode: 536.1
Oppgis alltiti ved henventidése

Stoppordire - Elveli Gard - Serkedidbm 837

Pélegg om stans og oppileor mxet eypebbilikiégi g wikkinggiinedtblol dagvpplan-og gbbgemisisiones $32-4.

Plan- og bygmiiiggstitxten viser til foremitib¢t stoppancizee gitt pd telefom til Kire Kristofffessan
26.09.2016 klokileem 13.23.

Med hjemmnt] i plam- og bygmingsiésenn (pbl)) 324, bekrefftss stoppoxkiean skrifftliz mht
videre masseqpifililing og terrengpeddtiing pa eiendommenn Elvelli gard -
gnr 21 bor 2 - gnr 13 bnr 25 —ii Serkedhiben i Nordmerklaa.

Pi telefon 26.09.20056 klokllzen 14.40 ble det ogsa gitt inforsmsjjmn om at dersom videne
fyllimg og terremgpanddirigg ikke stoppess ville en tvangsmuikkt pa kr 200 000 forfallle til
betaliimyg.

Plan- og bygningsetatien behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyreveditdi av
09.06.2010, sak 232, jjfi.. byradsvedtak av 29.06.2010, sak 08/2010.

Plan- og bygnimgsetitten gjenmamnfbotde besikfigedise pa ovemmnee eiendlom Elvelii gérd
26.09.20016 kl 10.30. Tilstette fra kommuurean var Marit Hennilkstiat¢er, Chriss Hartmeann og
Lena Amddl.

Bakgrummeen for besilktipgddsan var oppfislkingg av bekymminggsmiclidigeger og etatemss tidliggree
besiktiggtise 25.0420066 hvor det ble registatt tilkjeningz av massar til eiendlmmmean. Ved

ankommst til Elvelii géard snakiait vi med en lastebilyjidbor som infonmertte om at han leverte
fyllmessse fra byggeplass til Elvelii gardl. Sjafenen la en kvittienngg for fyllmesssan i en postiieasse ved
innkjeniigeen etter at massan var tomi.

Det foreliiggeer i dag ingen tillatelkser til masseoppffiliigg ved Elveli gérd fra bygnimgsnyndibigiteten
eller andre myndiigieeter.

Eierem av Elvelii gard, Kare Kristofftassen, var ikke tilstedie ved besiktigedtsan. Eier ble ringt opp
etter besiktigeddsan kl 13.23 og informeatt om at tilkjeniiige av masser som medifiencer terrengnmggrep
er sekmatbphillikiie og derfwr ulowligz. Det ble ogsd infommmrtt om at det ikke foreligpeer tillatdbser fra
bygningssnyndigigtteten eller andre myndiglietter. Eier bementtatt at fyllimgmee ble utfert i henheltd til
en plan om 4 lage skiskyttemidegg. Kristofftrssan aksepttrtee den mumtlipge stopportiean og fortallte at

www. oslo. kammmmumes o fiise Postadresse: Besgksanthessse: Sentralbord, tlf: 02 180
Bemeﬁak@y%wmh@mmmm Boks 364 Sentrum  Vahls gate 1 Kundesemtnet, iff: 23 49 1000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www. byplanosiio mo Org.nr.; NO 971 040 823 MVA
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han skullte stoppe videre tilkjingg av masse. Klokideon 11440 samme dag ble ogsd hanm informueett pr
teleffon om at dersam tilkjringg av massar og tenranggaddnigeger ikke stoppss vil det forfalte en
tvamgsnalkdikt pa kr 200 000.

Eiendommem ligger innenfor markalovems geografiske omréde. I henhold til markalovem § 5 er bygge- og
anleggstilttdk forbudt i marka. Loven omfatter ikke skogsdrift. Videre er landbrukstilitsdk wnntatt fra
byggefortburithif, men skal vurderes opp mot markalowems formal. Virksomhetisn i form av tilkjering av
masse og terrengemdhiirgzer ved Elveli gérd —ggar etter var vurdering langt ut over det som kan ansees som
skogsdriffit og landbrukswintksonitest.

Etaten vurderer tiltakene & vane terrengemdtiirgeer som faller inn under tiltaksbegreymst etter plan- og
bygningslowen § 11-6 og § 20-1, 1. ledd. Etaten mener det er begétt overtredelser av bade markaloven § 5

og plan- og bygningslowam § 20-2 j§§ 20-1, I.ledd bokstav k). Etaten vurderer terrengemdhtitgesnce som
vesentlig og ulovlig igangsatt.

Plam- og bygmiggkloaren § 32-4 lyder som folger:

"Om nodvendig kan plam- og bygningsmymdigiettnee gi den ansvarlig palegz om stans av arbeid
eller oppher av bruk med oyeblikkeliig virkning. Slikt palegg kan gis utenffotiimdsyoasst]. Om

nodvendig kan plam- og bygningsmymdiigfietenee kreve bistand av politiet for gjennomfoming av
palegz om stans.”

Palegg om stoppordire

Med hjemmnet] i pbl. § 324 gis herweld skriiftigg stopypoddre som umiiditbébbetrt mé ettenoomees.
Tillkjpringg av massar og tenrarpgeaddnigeger mé stopyxss og skal ikke fortsstee for en evemtiedl]
tillstddse forelippger.

Om nodiwardiddg mé arbeitbsomideter sikres forswatigg for de forfkatss.

Vedtak om tvangsmuilidt

Det vises til mumilgg varssd] om tvamgssmoikkt gitt per telefon. Varsinggppkiketen etter
forvaitinggshaven § 16 anses med dette oppifjiit.

Med hjemmnet] i pbl. § 32-5 fastsattess det en tvangssmikikt pa kr. 200 000.

Etaten anser tilkjoring av masser og terrengimmgneyserce som svzert alvorlige.

Dersom pélegget ikke etteloommoes vil tvamgsmuikicten forfallte. Forfallt tvamgssmikikt vil bli
innkneavdd utem yttenipgeee varsal.

Det varsbss samrfittigg om at etaten vil kumne vedita en ny og tetyddbbig stiwree twenggsmikikt dersom
palegett ikke ettedioonmees innem gitt frist.

Bistand av politiet

De umitereattes om at etatten vundbeeer & salice bistandd av paliitéet for gjpmoorfefirgng av palege om
stamsingg av arbeiithttdpplpdror av bruk, dersom pélegget ikke etterfconmues.
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Anmeldelse

De undemtttss om at etatem vil kunme anmeitide forhollibtt. Det vises i demme forbimdidise til plam- og
bygningstéoean § 32-9 og Markaltoesn §20 om straffeanssvar.

Klageadgaing)

Dette vedtaltest kan péklagess, og fristem for 4 klage er tre uker. Se vére nettsidior
http ://www.pbe.osllo Kosmmmugisato/ for mer informasgjon.

Folg med pé Deres egen sak ved 4 benytie Saksimsyyn pé vére nettsidizr http:/www..plan-0@-
bygningsetatemastddkomunemono/

Plan- og bygningsefaticsn
Tekmiskk fagawdbdingg
Enhet for byggasiliyyn Apem by

Dette dokument¢et er elekinemskk godkjpnit 27.0920066 av:

Lena Catrinee Amdhl] - Saksheltemddider
Astrid] Myhia - gruppalbeder
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ADVOKATFIRMAET SGB AS
Malin Fritzee @stman
Postboks 2004 Vika

0125 OSLO

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2024/01603-2 Vegard Jerpasen 21.06.2024

Eiendom: 13/25 Adresse: Elveliveien 26
Innsender: ADVOKATFIRMAET SGB AS
Innsender: ADVOKATFIRMAET SGB AS

Svar pa foresporsel om behov for konsesjonssgknad

Plan- og bygningsetaten viser til e-posten dere sendte oss 13. juni 2024, med spersmal om det er
behov for konsesjonssgknad ved salg av eiendom med gards- og bruksnummer 13/25.

Vi ser ikke at det er registrert fulldyrka eller overflatedyrka
mark pa eiendommen

For erverv av bebygde eiendommer med mer enn 35 dekar fulldyrka eller overflatedyrka mark,
ma dere sgke om konsesjon. Det samme gjelder bebygde eiendommer som er stgrre enn 100
dekar.

Eiendommen har beregnet 29570,6 kvadratmeter areal. Vi kan ikke se at det er registrert noe
fulldyrka jord eller overflatedyrka jord pa eiendommen. Det er registrert 11,6 dekar
innmarksbeite og 15,3 dekar produktiv skog. Dette kan dere se pa gardskartet til NIBIO.

Det betyr at dere ma sende inn skjiema med egenerklaering om konsesjonsfrihet til oss, men at
dere ikke trenger & sgke om konsesjons. Dere kan lese mer om dette pa vare hjemmesider.

| vart eiendomsregister er gnr/bnr 13/25 etablert i 26. januar 1949 og sist registrerte eier
ervervet eiendommen 10. februar 1950.

Kont akt Regionkontor landbruk, om dere har spgrsmal om
sgknad om konsesjon

Om dere har spgrsmal om sgknad om konsesjon og konsesjonsloven generelt, kan dere kontakte
Regionkontor landbruk.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 2349 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Har dere spagrsmal?

Har dere flere spgrsmal til saken, kan dere gjerne sende dem inn i saksinnsyn. Dere kan ogsa
kontakte oss patelefon 23 49 10 00 eller sende en e-post til postmottak@pbe.oslo.kommune.no.

Vennlig hilsen
Vegard Jerpasen
saksbehandler

Ida Skivenes

Dokumentet er godkjent digitalt.

Mottakere:
ADVOKATFIRMAET SGB AS

ADVOKATFIRMAET SGB AS, Malin Fritzge @stman



