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ADRESSE

Akergveien 22B, 0586 Oslo

MATRIKKEL, TYPE OG EIERFORM

Gnr. 84, bnr. 80. Eiet tomt.

VERDITAKST

Utfort av: Tom Gunnar Olsen. Befaringsdato: 05.03.2025. Rapportdato: 10.03.2025.
Markedsverdi: kr. 15 400 000,-. Verditakst ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til & sette
seg godt inn i denne.

HJEMMELSHAVER

Kubik Eiendom AS.

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade med variert bebyggelse, hovedsakelig
bestdende av eneboliger, rekkehus og leilighetsbygg. Det er kort vei til daglige servicetilbud
som dagligvarebutikker, skoler og barnehager.

Kollektivtilbudet i omradet anses som tilfredsstillende, med bussholdeplasser innen
gangavstand og god fremkommelighet via tilstatende veinett.

Terrenget rundt eiendommen er i hovedsak flatt eller svakt hellende, og solforholdene
vurderes som gode. Neerliggende friomradder og tilrettelegging for tur- og
rekreasjonsaktiviteter bidrar til et funksjonelt bomilje.

ADKOMST OG OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei via privat vei pa naboeiendommene.

TOMTEAREAL, EIERFORM OG BESKAFFENHET

988 m? eiet tomt. Eiendommen er svakt skarende mot sor og grenser til boligeiendommer i
alle himmelretninger. Solforholdene pa tomten er gunstige.

BYGNINGER PA EIENDOMMEN

Bebyggelse pa eiendommen bestar av en tomannsbolig med BYA pa 96,4 m2 og en garasje
med BYA pa 48,7 m2. Bebygd areal er til sammen 145,1 m2 BYA.

Eksisterende tomannsbolig er oppfert i 1933 og garasje er oppfert i 1993. Tomannsboligen er
en byggmesterfunkis fra 1933 og er i grei stand. Boligen vil imidlertid kreve mye
oppgradering for den nar dagens forventede standard.

Det vises egen vedlagt tilstandsrapport for tomannsboligen.

Fra tilstandsrapporten fremgar folgende:



Tomannsbolig - Byggear: 1941

UTVENDIG

Taktekkingen er av betongtakstein. Beslag er av plastbelagt stal. Veggene har
bindingsverkskonstruksjon fra byggedr. Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Vinduer med isolerglass, karm og ramme i tre.
Profilert eik ytterder. Utvendig betongtrapp ved inngang.

INNVENDIG

1. etasje har fliser i bad, belegg i gang, entre og soverom, laminat i gvrige rom. 2. etasje har
belegg. I kjeller er det betonggulv. Vegger har tapet, malte flater og paneler. Innvendige tak
har takess, malteflater og paneler. Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er pipelop i boligen.
Det er peis i stuen i 1. etasje. Boligen har malt tretrapp. Innvendig har boligen malte glatte og
profilerte derer.

VATROM

Bad 2. etasje:

Badet har dusj med vegger, servant i skap, speil, vegghengt toalett, veggskap,
varmtvannsbereder. Det er elektrisk styrt vifte.

Bad 1. etasje:
Badet har dusj med vegger, servant i skap, speilskap, vegghengt toalett. Det er elektrisk styrt
vifte.

Vaskerom:
Vaskerommet har opplegg for vaskemaskin.

KJOKKEN

Kjokkenet i 2. etasje har hvite glatte fronter, laminat benkeplate, rustfri servant, ventilator,
nisje for Kkjoleskap, komfyr og oppvaskmaskin, fliser over benkeskap Det er
kjokkenventilator med avtrekk ut.

Kjokkenet i 1. etasje har hvite glatte fronter, laminat benkeplate, rustfri servant, ventilator,
nisje for kjoleskap, komfyr og oppvaskmaskin, plater over benkeskap. Det er
kjokkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobberrer og plast (rer i ror). Det er avlopsror av plast og
stopejern. Naturlig oppdriftsventilasjon. Tilluft fra vegg- og vindusventiler.
Varmtvannstanken er pa ca. 91 liter i 2. etasje. 187 liter i kjeller. Automatsikringer i
sikringsskap. Roykvarsler og slukkeutstyr.

LOVLIGHET BYGNINGER PA EIENDOMMEN

Tomannsbolig:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.
Tegninger: 27.12.1933. Ferdigattest: 13.1.1941

Det er avvik pa tilsendte tegninger, i forhold til dagens bruk.




Takstmann er ikke kjent med om det foreligger krav om bruksendring for omgjering av
disse.

Kjeller: tidligere bad og WC rom er i dag boder, tidligere bryggerhus brukes som felles
vaskerom.

1. og 2. etasje: Planlosningene er forandret, kjokken er fjernet, bad er etablert, soverom er
flyttet, stuen er apnet mot tidligere soverom, kott er fjernet. Det foreligger ikke plantegninger
pa loftet.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjer om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med byggeteknisk forskrift
og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for takstmannens valg.

Hoyden i stue i 2. etasje er ca. 2,43 m. Hoyden i stuen i 1. etasje er ca. 2,36 m. Hoyden i
gangen i kjeller er ca. 2,14 m. Loftet har skratak. Takheyden er stedvis lavere enn 2,2 m. som
er anbefalt som laveste takhoyde utenfor mebleringssone samt i bod, bad og toalett.
Takhgyden er lavere enn 2,4 m. som er anbefalt som laveste takheyde i de deler av rommet
som forutsettes moblert.

Garasje:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.
Tegninger: 5.4.1993. Ferdigattest: 8.6.1999

Det er avvik pa tilsendte tegninger, i forhold til dagens bruk. Fasade forandring.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjor om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med byggeteknisk forskrift
og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for takstmannens valg.

REGULERINGSMESSIGE FORHOLD

202102096

Saken gjelder:

Revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by (Smahusplanen)
Sakstype

Detaljregulering

Vedtaksdato

Vedtatt/behandlet av
Forslag

Lovverk

PBL 2008

S-5142
Saken gjelder




Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny
vannforsyning Oslo - Stamnett

Sakstype
Detaljregulering

Vedtaksdato
2022-03-04

Vedtatt/behandlet av
Bystyret, egengodkjenning

Lovverk
PBL 2008

S-4220

Saken gjelder

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

Sakstype

Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato

2006-03-15

Vedtatt/behandlet av

Bystyret, egengodkjenning

Lovverk

PBL 1985

S-162GA
Saken gjelder
Regulering av kvartalet mellom Eltonveien, Akergveien, vei 428 og Sinsenveien i Aker.

Sakstype
Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato
1938-05-09

Vedtatt/behandlet av
Arbeidsdepartementet

Lovverk
BL 1924

KOMMUNEPLAN

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 — Oslo




mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Arealformal
Bebyggelse og anlegg, naveerende.

RISIKO FOR RADON

Eiendommen ligger ikke i et omrade som pa NVE Radon aktsomhetskart er definert med
«hoy» eller «seerlig hoy» aktsomhetsgrad.

RISIKO FOR FLOM

Eiendommen ligger ikke i et omrade som i gjeldende kommuneplan er merket med hensyn-
/faresone for flom.

TOPOGRAFI

Eiendommen ligger med angitt helning pa mellom 0-15 grader ifelge hellningskart fra NVE.
Fra Oslo kommunes kart refereres:

«Nasjonalt bratthetskart fra NVE til vurdering av skredfare i bratt terreng. Steinsprang og
steinskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 45 grader. Sneskred skal
vurderes i og under skraninger brattere enn 25 grader. Jordskred/losmasseskred skal
vurderes i og under skraninger brattere enn 20 grader. Flomskred skal vurderes i
forsenkninger og bekkelop brattere enn 15 grader. Serpeskred skal vurderes der det er
forsenkninger eller bekkelop som kan samle opp vann i snedekket"

GRUNNFORHOLD OG FUNDAMENTERING

Eiendommen ligger under maringrense ifelge kart fra Pbe i Oslo kommune. Fra oslo
kommune sitt kart refereres:

"Under den marine grensen kan det finnes kvikkleire. Kvikkleire er marin leire der saltet
som binder leiren sammen, over tid har blitt vasket bort. Dermed blir strukturen ustabil, og
okte belastninger, som for eksempel gravearbeider, fyllinger eller kraftige vibrasjoner, kan
utlese skred. Du finner mer informasjon om kvikkleire i vart faktakart.

Dersom du skal bygge innenfor dette omradet, ma du serge for at det vurderes om det er
nedvendig med geotekniske undersgkelser av grunnen. For reguleringsplaner ma det foretas
geotekniske proveboringer, for a fastsla om det finnes kvikkleire eller ikke. Det kan vaere
nedvendig med spesiell ansvarsbelegging i en byggesak. Det er gjort et stort antall
grunnboringer i Oslo, og i noen tilfeller vil det veere mulig & gjenbruke eksisterende data. Ta
kontakt med kommunen pa e-post dig.kart@pbe.oslo.kommune.no eller telefon 23 49 10 00
for & finne ut hvilken informasjon som finnes om din tomt."

MILJOJ, FORURENSNING OG RADON



Ifolge NGU sa ligger eiendommen i et omrade med moderat til lav aktsomhetsgrad for
radon.

Grunnforurensning er i utgangspunktet tomteeiers ansvar. Vi anbefaler alltid at det ved en
eventuell videre utvikling av eiendommen foretas en risiko og statusanalyse ved
Environmental Due Diligence (EDD). Dette vil sdledes kunne representere belop som vil
komme til fradrag fra konkludert verdi av eiendommen.

ANDRE FORHOLD, ARKEOLOGISKE FOREKOMSTER

Det er middels hoyt funnpotensiale for a finne fortidsminner pa eiendommen ifelge kart fra
Pbe i Oslo kommune.

Eiendommen ligger i konsesjonsomradet for fjernvarme ifelge kart fra Pbe i Oslo kommune.

STOY

Se vedlagt risikorapport.

UTBYGGINGSPOTENSIALE

Den 03.08.2023 og 11.08.2023 sa ble det gitt rammetillatelse for riving av eksisterende
tomannsbolig og oppfering av 3 boenheter fordelt pa en enebolig og en tomannsbolig.
Boligenes samlede S-BRA er 481 m? med tillegg av garasjer pa 96 m? ifelge fremlagte
tegninger. Tiltakets bebygde areal (BYA) 235,8 m? samlet for eneboligen og tomannsboligen
Grad av utnytting 23,99 %.

Det presiseres at nar naveerende rammetillatelse utloper, vil eventuelle nye byggesgknader
matte vurderes etter den til enhver tid gjeldende reguleringen. Dersom ny plan er vedtatt
innen den tid, kan strengere bestemmelser komme til anvendelse. Potensielle kjopere og
andre interessenter bor folgelig veere oppmerksomme pa at de rettighetene som folger av
rammetillatelsen kan falle bort ved dens utlop, og at den fremtidige utnyttelsen av
eiendommen da blir bestemt av endelige bestemmelser i den reviderte Smahusplanen.

PAREGNELIG UTNYTTELSE

Eiendommen er omfattet av revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by.
Fra smahusplan vedtatt av Oslo Bystyre, men som ikke er rettskraftig refereres:

Fra smahusplan vedtatt av Oslo Bystyre, men som ikke er rettskraftig refereres:

"3.1 — Type boligbebyggelse Av boligbebyggelse tillates ene-, tomanns- og tremannsboliger.
Sekundeerleiligheter kan kun etableres i eneboliger, og det tillates maksimalt én
sekundeerleilighet per enebolig.

3.2 - Tomtestorrelse For eneboliger skal tomtestorrelsen veere minimum 600 m2 per
hovedboenhet. Sekundeerleilighet kan etableres i tillegg. For to- og tremannsboliger skal
tomtestorrelsen veere minimum 450 m2 per boenhet.




3.3 - Tillatt utnyttelse Forutsatt at gvrige bestemmelser er oppfylt, kan det tillates maksimalt
16 % bebygd areal (BYA) per tomt. Det tillates etablert nettstasjoner pa inntil 10 m2.
Nettstasjonene kommer i tillegg til maksimalt tillatt BYA for eilendommen.

3.4 — Parkering Parkeringsplasser for bil og sykkel skal opparbeides i henhold til
parkeringsnormer for Oslo kommune vedtatt 14.12.2022. Parkeringsnormenes kvalitetskrav
til sykkelparkering skal gjelde uavhengig av minimumskrav til antall
sykkelparkeringsplasser pa eilendommen. For sekundeerleiligheter stilles det krav om én
sykkelparkeringsplass per boenhet.

3.5 — Bebyggelse og anlegg under bakken Bebyggelse og anlegg under bakken, med unntak
av kjellertrapper og svemmebasseng, kan kun etableres under arealer som er medregnet i
BYA. Det tillates kun én etasje der overkant gulv ligger helt under ferdig planert terreng.
Denne etasjen kan ha innvendig romheyde pa maksimalt 3,0 meter, som vist pa figur 4. .....

5.4 - Terrenginngrep Minimum 60 % av tomtens areal skal holdes fri for terrenginngrep,
herunder byggegroper og andre inngrep i terreng i bygge- og anleggsfasen. Der det kan
utfores terrenginngrep gjelder folgende: ...."

FORMUESVERDI

Medhjelper har ikke lykkes i & innhente formuesopplysninger knyttet til eilendommen.

«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 primeerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90 prosent for
sekundaerboliger (alle andre boliger). Formuesverdien finnes ved & multiplisere
kvadratmetersatsen med boligens areal (P-ROM/BOA).

EIENDOMSSKATT

Ifolge Eiendomsskattekontoret er utskrevet eiendomsskatt pa denne eiendommen veert kr 0
alle ar. I 2025 ma en eiendom ha estimert verdi pa over 6,8 millioner kroner for a fa
eiendomsskatt.

HEFTELSER

Pa eiendommen er det tinglyst folgende heftelser eller rettigheter som vil folge
eiendommens matrikkel ved overskjoting til ny hjemmelshaver:

1927/901091-1/105 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
02.09.1927 Bestemmelse om benyttelse




Bestemmelse om veg

1928/901154-1/105 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
14.12.1928 Bestemmelse om gjerde

1930/901272-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
23.05.1930

1930/901273-1/105 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
04.09.1930

1932/901857-1/105 BESTEMMELSE OM VEG
12.08.1932 Bestemmelse om gjerde

Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/
jernbanegrunn

1964/1918-1/105 ERKLARING/AVTALE
11.02.1964 Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglementet
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Fra hovedbelet som eiendommen er fradelt fra, kan det vaere tinglyst servitutter i form av
erkleeringer/ avtaler som ikke fremgdr av grunnboken for denne eiendommen.

PRISANTYDNING OG OMKOSTNINGER

I tillegg til kjopesummen, 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. 15 400 000,-.

Prisantydning Kr. 15400 000 ,-
Dokumentavgift 2,5 % av eiendommens verdi Kr. 385000 -
Tinglysingsgebyr skjote Kr. 545 -
Tinglysingsgebyr pantedokument Kr. 545 -
Kjopesum med omkostninger Kr. 15786 090 ,-

ODEL

Nei.

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 & pdberope mangler.
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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 ovrig til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11, samt skriv om «Orientering om tvangssalg
ved medhjelper» nedenfor.

OVERTAKELSE OG OPPGJYR

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

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

MEGLERS GODTGJORELSE

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

MANGELSBEFJYELSER

Kjoper har begrensede muligheter til 4 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

FINANSIERING

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

BUDGIVNING OG BUDFRIST

Dersom du etter besiktigelsen gnsker & kjope eiendommen, ber du sa snart som mulig inngi
skriftlig kjopetilbud til medhjelper. Budet ma veere 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 & gjennomfore
kontrolltiltak ovenfor kunder. Dette innebeerer & bekrefte kunders identitet pad bakgrunn av
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fremvist gyldig legitimasjon. Videre innebeerer det & fa bekreftet identiteten til eventuelle
reelle rettighetshavere, og & innhente opplysninger om kundeforholdets formal.
Kjopers innbetaling skal foretas fra norsk bank/finansinstitusjon. Selgers oppgjer 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 a fa
avkreftet denne mistanke, har megler plikt til 4 rapportere dette til Okokrim. Melding sendes
Qkokrim uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller ogsa ha plikt til & stanse
gjennomfering av handelen.

VEDLAGTE DOKUMENTER

Takst
Plantegning
Grunnboksutskrift

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 foregd mest mulig likt frivillige salg gjennom advokat eller eiendomsmeglere. Pa en del viktige punkter
er det imidlertid forskjell. Folgende vil saledes gi en orientering om kjepsinteressertes rettigheter og plikter i henhold til
tvangsfullbyrdelsesloven.

Feil og mangler

En eiendom kjept pa 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 sgksmél mot den som har fétt en del av
kjepesummen som kreves redusert, eller mot impliserte som har utvist skyld.

Kjopesummen 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 ordiner eiendomsmegling. Budet mé vere bindende for budgiver i minst 6 uker.
Med Oslo tingretts samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid, jft. tvfbl. § 11-26.

Anbefaling av bud
Medhjelper eller eier er ikke bemyndiget til & akseptere et innkommet bud. Dette ma forelegges saksekeren med anbefaling
om stadfestelse. Saksekeren 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 & kreve erstatning.

Oppgjor og overtagelse

Oppgjersdagen 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 far 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. Ankeftristen er 1 maned fra kjennelsens avsigelse.

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

Saksektes fraflytting

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

Skjote

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

Ovenstaende er kun en forenklet fremstilling, ytterligere informasjon folger av tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.
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BUDSKJEMA Var ref.: 33290-12013

Til advokat Torolv Sundfer, tIf. 924 10 200, epost: ts@sgb.no/ Malin Fritzee Ostman, tlf: 901
06 128, epost: mfo@sgb.no
Kopi av legitimasjon mé ligge vedlagt bud.

Jeg/vi gir herved folgende bud péd eiendommen:

Adresse: Akergveien 22B, 0586 OSLO.

Pris Kr: woovveeiiiiiiie SKITVET KI.o i

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 belop. Budet er bindende for budgiver i minst seks — 6 — uker, jf. tvfbl.
§ 12-6, jf. tvibl §§ 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 AS ugjenkallelig fullmakt til & beserge
adkomstdokumentene registrert hos forretningsferer, jf. tvangsfullbyrdelseslovens § 12-6,
jf § 11-33.

Finansieringsplan:

Andre opplysninger:

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

NAVIE e NAVIL e
) 230 GRS URPP SRR UPPRR BT e
AdIESSE: e AIESSE: e
POStNI/StEA: oo PoStnr/Sted: coveeeeeeeee e
MODIL: e MODIL: e
E-POSt: oo E-POSt: oo,
SIGNATUL:....eiieiie et SIgNALUL: ..evieiiieee e
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Norsk takst

Verditakst Tomt

(© Akergveien 22 B, 0586 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 84, bnr. 80 MarkEdsverdi
15 400 000

Tomteareal 988,00 m?

- - o "

Befaringsdato: 05.03.2025 Rapportdato: 10.03.2025 Oppdragsnr.: 15064-1141 Referansenummer: MW1104

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Tom Gunnar Olsen Var ref:

Gyldig rapport
10.03.2025

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst



Norsk takst

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

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

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 vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

BNAnNalyse AS

Norsk takst

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 Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i 3 bista med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstdelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig

</,‘il// ? 7

Tom Gunnar Olsen

Uavhengig Takstingenigr
tom@bnanalyse.no
92034 476

SOONISe

N | I e

o Y
Norsk takst @N”AL@ for vatrom
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] L]
L]
e
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Gnr 84 - Bnr 80 Pb. 127
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Akergveien 22 B, 0586 OSLO BNAnalyse AS l I I

Konklusjon og markedsvurdering

Markedsverdi Markedsverdi uten fradrag 15 400 000

Krl5 400 000

Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det
apne eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Konklusjon markedsverdi 15 400 000

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Vurderingene er basert pa fremlagt kalkyle, referansetall samt egne erfaringer med markedet og eiendomsbransjen generelt.

Beregninger

Beregninger
Beskrivelse Belgp

Verdivurdering av tomten

Jeg har foretatt en beregning etter tomteprisbelastningsmetoden basert pa tiltak som har
mottatt rammetillatelse 03.08.2023. Tiltaket bestér av 3 boenheter fordelt pa en enebolig
og en tomannsbolig. Boligene har dobbelgarasje i 1. etasje. Boligenes samlede S-BRA er
481 kvm med tillegg av garasjer pa 96 kvm i fglge fremlagte tegninger.

Tomteprisbelastningsmeoden:
+ 43 290 000 Salgspris bolig

+ 2400 000 Salgspris garasjer
- 571 125 Salgskostnad
=45 118 875 Nto Salgspris

+ 19 480 500 byggekostnad bolig

+ 2688 000 byggekostnad garasje

+ 300 000 rivekotnad

+ 1582 440 finanskostnader og gebyrer
=24 050 940 Sum byggekostnader

=21 067 935 Brto tomteprisbelastning
- 5688 342 Risiko gevint utbygger 27%
=15 379 593 Nto tomteprisbelastning

MVA 25% 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Oppdragsnr.: 15064-1141 Befaringsdato:  05.03.2025 Side: 3av 11



Akergveien 22 B, 0586 OSLO
Gnr 84 - Bnr 80
0301 OSLO

Befaring

Dato Tilstede
05.3.2025 Tom Gunnar Olsen

Advokatfirmaet SGB AS v/Malin Fritzge
@stman

Matrikkeldata

Kommune Gnr Bnr Fnr
301 OSLO 84 80

Addresse
Akergveien 22 B

Hjemmelshaver
Kubik Eiendom AS

Felles formue Felles

Kr. Kr.

Eiendomsopplysninger

Omradebeskrivelse.

Takstingenigr

Rekvirent
Snr Areal
0 988 m?
gjeld:

BNAnalyse AS
Pb. 127
1411 KOLBOTN

N1

Norsk takst

Kilde Eieforhold
BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade med variert bebyggelse, hovedsakelig bestaende av eneboliger, rekkehus og leilighetsbygg. Det
er kort vei til daglige servicetilbud som dagligvarebutikker, skoler og barnehager. Kollektivtilbudet i omradet anses som tilfredsstillende, med
bussholdeplasser innen gangavstand og god fremkommelighet via tilstgtende veinett. Terrenget rundt eiendommen er i hovedsak flatt eller
svakt hellende, og solforholdene vurderes som gode. Neerliggende friomrader og tilrettelegging for tur- og rekreasjonsaktiviteter bidrar til et

funksjonelt bomiljg.
Beskrivelse av tomten

Eiendommen er svakt skranende mot sgr

Eiendommen grenser grenser til boligeiendommer i alle himmelretninger.

Solforholdene pa tomten er gunstige.

Adkomstvei

Fra offentlig vei via privat vei pa naboeiendommene.
Tilknytning vann

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp

Tilknyttet offentlig avlgp via privat stikkledning

Oppdragsnr.: 15064-1141

Befaringsdato:  05.03.2025
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Akergveien 22 B, 0586 OSLO BNAnalyse AS ‘
Gnr 84 - Bnr 80 Pb.127 I I
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Reguleringsmessige forhold

202102096

Saken gjelder

Revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by (Smahusplanen)
Sakstype

Detaljregulering

Vedtaksdato

Vedtatt/behandlet av

Forslag

Lovverk

PBL 2008

S-5142
Saken gjelder
Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny vannforsyning Oslo - Stamnett

Sakstype
Detaljregulering

Vedtaksdato
2022-03-04

Vedtatt/behandlet av
Bystyret, egengodkjenning

Lovverk
PBL 2008

S-4220

Saken gjelder

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

Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato

2006-03-15

Vedtatt/behandlet av

Bystyret, egengodkjenning

Lovverk

PBL 1985

S-162GA
Saken gjelder
Regulering av kvartalet mellom Eltonveien, Akergveien, vei 428 og Sinsenveien i Aker.

Sakstype
Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato
1938-05-09

Vedtatt/behandlet av
Arbeidsdepartementet

Lovverk

BL 1924

Kommuneplan

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 — Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Arealformal

Bebyggelse og anlegg, naveerende
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Akergveien 22 B, 0586 OSLO BNAnalyse AS ‘
Gnr 84 - Bnr 80 Pb.127 I I
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Bygninger pa eiendommen

Bebyggelse pa eiendommen bestar av en tomannsbolig med BYA pa 96,4 m2 og en garasje med BYA pa 48,7 m2. Bebygd areal til sammen er
145,1m2 BYA.

Eksisterende tomannsbolig er oppf@rt i 1933, garasje er oppf@rt i 1993

Tomannsboligen er en byggmesterfunkis fra 1933 og den er i grei stand, men vil kreve mye oppgradering fgr den nar dagens forventede
standard.

Risiko for radon

Ligger eiendommen i et omrade som pa NVE Radon aksomhetskart er definert med "hgy" eller "szerlig hgy" aktsomhetsgrad?
Nei

Risiko for flom

Ligger eiendommen i et omrade som i gjeldende kommuneplan er merket med hensyn-/faresone for flom?
Nei

Risiko for skred

Ligger eiendommen i et omrade som i gjeldende kommuneplan er merket med hensyn-/faresone for ras/skred?
Nei

Topografi

Eiendommen ligger med helning fra 0 - 15 grader.

Helningskart fra NVE

Nasjonalt bratthetskart fra NVE til vurdering av skredfare i bratt terreng.

Steinsprang og steinskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 45 grader

Sngskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 25 grader

Jordskred/Igsmasseskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 20 grader

Flomskred skal vurderes i forsenkninger og bekkelgp brattere enn 15 grader

Sgrpeskred skal vurderes der det er forsenkninger eller bekkelgp som kan samle opp vann i sngdekket

Grunnforhold og fundamentering

Eiendommen ligger under maringrense i fglge kart fra Pbe i Oslo kommune. Fra oslo kommue sitt kart refereres:

"Under den marine grensen kan det finnes kvikkleire. Kvikkleire er marin leire der saltet som binder leiren sammen, over tid har blitt vasket
bort. Dermed blir strukturen ustabil, og gkte belastninger, som for eksempel gravearbeider, fyllinger eller kraftige vibrasjoner, kan utlgse skred.
Du finner mer informasjon om kvikkleire i vart faktaark.

Dersom du skal bygge innenfor dette omradet, md du sgrge for at det vurderes om det er ngdvendig med geotekniske undersgkelser av
grunnen. For reguleringsplaner ma det foretas geotekniske prgveboringer, for a fastsla om det finnes kvikkleire eller ikke. Det kan vaere
ngdvendig med spesiell ansvarsbelegging i en byggesak. Det er gjort et stort antall grunnboringer i Oslo, og i noen tilfeller vil det vaere mulig a
gjenbruke eksisterende data. Ta kontakt med kommunen pa e-post dig.kart@pbe.oslo.kommune.no eller telefon 23 49 10 00 for a finne ut
hvilken informasjon som finnes om din tomt."

Miljg, forurensning og radon
| fglge NGU sa ligger eiendommen i et omrade med moderat til lav aktsomhetsgrad for radon.
Grunnforurensning er i utgangspunktet tomteeiers ansvar. Vi anbefaler alltid at det ved en eventuell videre utvikling av eiendommen foretas

en risiko og statusanalyse ved Environmental Due Diligence (EDD). Dette vil saledes kunne representere belgp som vil komme til fradrag fra
konkludert verdi av eiendommen.

Andre forhold, arkeologiske forekomster

Det er middels hgyt funnpotensiale for a finne fortidsminner pa eiendommen i fglge kart fra Pbe i Oslo kommune.

Eiendommen ligger i konsesjonsomrade for fijernvarme i fglge kart fra Pbe i Oslo kommune.
Stgy
Se vedlagt risikorapport
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Utbyggingspotensiale

Den 03.08.2023 og 11.08.2023 sa ble det gitt rammetillatelse for riving av eksisterende tomannsbolig og oppféring av 3 boenheter fordelt pa
en enebolig og en tomannsbolig. Boligenes samlede S-BRA er 481 kvm med tillegg av garasjer pa 96 kvm i fglge fremlagte tegninger. Tiltakets
bebygde areal (BYA) 235,8 m? samlet for eneboligen og tomannsboligen

Grad av utnytting 23,99 %

Det presiseres at nar naveerende rammetillatelse utlgper, vil eventuelle nye byggesgknader matte vurderes etter den til enhver tid gjeldende
reguleringen. Dersom ny plan er vedtatt innen den tid, kan strengere bestemmelser komme til anvendelse. Potensielle kjgpere og andre
interessenter bgr falgelig veere oppmerksomme pa at de rettighetene som fglger av rammetillatelsen kan falle bort ved dens utlgp, og at den
fremtidige utnyttelsen av eiendommen da blir bestemt av endelige bestemmelser i den reviderte Smahusplanen.

Paregnelig utnyttelse

Eiendommen er omfattet av revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by. Fra smahusplan vedtatt av Oslo Bystyre, men som
ikke er rettskraftig refereres:

Fra smahusplan vedtatt av Oslo Bystyre, men som ikke er rettskraftig refereres:

"3.1 — Type bolighebyggelse Av boligbebyggelse tillates ene-, tomanns- og tremannsboliger. Sekundzrleiligheter kan kun etableres i
eneboliger, og det tillates maksimalt én sekundzerleilighet per enebolig.

3.2 - Tomtestgrrelse For eneboliger skal tomtestgrrelsen vaere minimum 600 m2 per hovedboenhet. Sekundzerleilighet kan etableres i tillegg.
For to- og tremannsboliger skal tomtestgrrelsen vaere minimum 450 m2 per boenhet.

3.3 —Tillatt utnyttelse Forutsatt at gvrige bestemmelser er oppfylt, kan det tillates maksimalt 16 % bebygd areal (BYA) per tomt. Det tillates
etablert nettstasjoner pa inntil 10 m2. Nettstasjonene kommer i tillegg til maksimalt tillatt BYA for eiendommen.

3.4 — Parkering Parkeringsplasser for bil og sykkel skal opparbeides i henhold til parkeringsnormer for Oslo kommune vedtatt 14.12.2022.
Parkeringsnormenes kvalitetskrav til sykkelparkering skal gjelde uavhengig av minimumskrav til antall sykkelparkeringsplasser pa eiendommen.
For sekundzerleiligheter stilles det krav om én sykkelparkeringsplass per boenhet.

3.5 — Bebyggelse og anlegg under bakken Bebyggelse og anlegg under bakken, med unntak av kjellertrapper og svemmebasseng, kan kun
etableres under arealer som er medregnet i BYA. Det tillates kun én etasje der overkant gulv ligger helt under ferdig planert terreng. Denne
etasjen kan ha innvendig romhgyde pa maksimalt 3,0 meter, som vist pa figur 4. .....

5.4 - Terrenginngrep Minimum 60 % av tomtens areal skal holdes fri for terrenginngrep, herunder byggegroper og andre inngrep i terreng i
bygge- og anleggsfasen. Der det kan utfgres terrenginngrep gjelder fglgende: ...."

Metode for verdivurdering

Vurderingene er basert pa fremlagt kalkyle, referansetall samt egne erfaringer med markedet og eiendomsbransjen generelt. | beregningene
er byggekostnader for bolig oppgitt med mva.

TOMTEPRISBELASTNINGSMETODEN En vurdering av tomtens verdi som differansen mellom markedsprisen som forventes oppnadd for
eiendommen med ferdig oppfart bygg fratrukket byggekostnader og prosjektgevinst. Forventet markedspris vurderes ut fra erfaringstall og
tilgjengelig statistikk pa sammenliknbare eiendommer i omradet. | beregningene benyttes byggekostnader normalt ut fra tilgjengelig statistikk
og erfaringspriser, hensyntatt standard, stgrrelse, tomteforhold, utforming med mer. Gevinst/risiko settes skjpnnsmessig basert pa en
vurdering av prosjekt- og reguleringsstatus pa vurderingstidspunktet.

SAMMENLIGNBARE PRISER Vurdering av markedspris sammenlignet med omsetninger av lignende eiendommer i omradet. Markedsverdien pa
eiendommer vurderes opp mot andre tilsvarende eiendommer justert for en flere faktorer som pavirker tomtens markedsverdi. Fgrst og
fremtpa virkes eiendommens verdi av beliggenhet, adkomstforhold, tomtens beskaffenhet, bygningers plassering pa 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.
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Salgspriser bolig

Gjennomsnittspriser for boliger som er omsatt i omradet de siste 12 manedene er:

Rekkehus

Lagt ut for salg7
Gjennomsnittspris10 923 654
m? pris BRA-1/P-rom60 377

Tomnnsbolig

Lagt ut for salg5
Gjennomsnittspris11 740 000
m? pris BRA-1/P-rom72818

Enebolig

Lagt ut for salg4
Gjennomsnittspris13 685 000
m? pris BRA-1/P-rom71 086

Dette er basert pa databasen til Eiendomsverdi, som er en database som fglger og registrerer aktiviteten i det norske boligmarkedet daglig.
Databaser omfatter alle landets eiendommer, og har til enhver tid et sanntidsbilde av prisene i alle landets boligmarkeder. Det er hgyere priser
for mindre boliger og lavere priser for store boliger.

Prisene som er oppnadd i markedet indikerer en gjennomsnitts salgspris for prosjektet pa kr. 90 000 pr kvm BRA-S.
Byggepriser bolig

Sum byggekostnader bestar av postene:

- finanskostnader/prosjektledelse/gebyrer,
- infrastruktur internt pa eiendommen

- byggekostnader ngkkelferdig bygg.

Andre faktorer som har innvirkning pa byggekostnadene er blant annet riggforhold og grunnforhold. Det legges til grunn at det oppfgres
bebyggelse med normal til hgy standard.

Norsk prisbok har angitt byggekostnad for rekkehus uten kjeller med BTA pa 800 kvm a koste kr. 29 201 639. Dette gir en pris/kvm BTA pa kr 36
502

Basert pa Norsk prisbok og egne vurderinger er byggekostnad satt til kr 40 500 pr kvm BRA-S for bolig
Risiko gevinstfordeling

Enhver utbygger/investor vil giennomfgre en selvstendig vurdering av prosjektets risiko, tidspunkt for igangsettelse, og prosjektets stgrrelse og
omfang. Denne risikovurderingen vil samtidig matte hensynta eventuelle gkte byggekostnader, reduserte salgspriser, samt reguleringsrisiko.
Var erfaring viser at denne risikoen normalt utgj@r i niva 25-65 % av brutto tomtebelastning.

Det er forventing om at prisstigning for materialer vil flate ut. Det er en forventning om at rentetoppen er nadd og et rentekutt vil kunne skje i
2025. Vi har vurdert markedsrisiko for moderat/hgy, men med en usikkerhet for hvordan markedet har talt det nye rentenivaet .

Det ble den 03.08.2023 gitt rammetillatelse for oppfgring av tre boliger pa eiendommen. Rammetillatelsen er gyldig i tre ar, jf. plan- og
bygningsloven § 21-9. Etter utlgpet av denne perioden vil eiendommen igjen veaere underlagt de til enhver tid gjeldende bestemmelser i
reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by (Smahusplanen). For tiden er Smahusplanen under revisjon, og det er innfgrt midlertidig
bygge- og deleforbud for eiendommer som ikke har gyldige tillatelser. Dette midlertidige forbudet gjelder i pavente av at ny reguleringsplan
trer i kraft.

Med utgangspunkt i overnevnte analyse har vi derfor skjpnnsmessig lagt til grunn en risiko 27 % i vart verdigrunnlag
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Verdivurdering av tomten

Jeg har foretatt en beregning etter tomteprisbelastningsmetoden basert pa tiltak som har mottatt rammetillatelse 03.08.2023. Tiltaket bestar
av 3 boenheter fordelt pa en enebolig og en tomannsbolig. Boligene har dobbelgarasje i 1. etasje. Boligenes samlede S-BRA er 481 kvm med
tillegg av garasjer pa 96 kvm i fglge fremlagte tegninger.

Tomteprisbelastningsmeoden:
+43 290 000 Salgspris bolig

+ 2400 000 Salgspris garasjer
- 571 125 Salgskostnad
=45 118 875 Nto Salgspris

+19 480 500 byggekostnad bolig

+ 2688 000 byggekostnad garasje

+ 300 000 rivekotnad

+ 1582 440 finanskostnader og gebyrer
=24 050 940 Sum byggekostnader

=21 067 935 Brto tomteprisbelastning
- 5688 342 Risiko gevint utbygger 27%
=15 379 593 Nto tomteprisbelastning

Sammenlignbare priser - Tomter

Det er ikke solg noen direkte sammenlignbare tomter i omradet i den senere tid.
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Sammenlignbare priser eiendommer med bebyggelse

Akergveien 1C, 0586 OSLO
175-14 000 0000
-80 000PRIVATmegleren Primeral924Selveier4

Liljeveien 17, 0586 OSLO
27313.04.202413 800 0000
-50 549DNB Eiendom AS1936Selveier6

Sophus Aars' vei 7, 0588 OSLO
22320.09.202315 450 0000
-69 283Krogsveen Grefsen1936Selveierd

Akergveien 8B, 0586 OSLO
18701.10.202213 100 0000
-70 053Nordvik Torshov og Gamle Oslo1959Selveier6

Traverveien 3B, 0588 OSLO
14714.01.202511 900 0000
280 952EiendomsMegler 1 Tonsen1948Selveier6

Disengrenda 18A, 0587 OSLO
18231.08.202312 410 0000
-68 187PrivatMegleren Renomme1954Selveier5

Sinsenveien 85B, 0586 OSLO
18911.09.202311 350 0000
-60 053PRIVATmegleren Aveny1941Selveierd

Vidsynveien 6, 0585 OSLO
21213.06.202312 950 0000
-61 085PrivatMegleren Renomme1930Selveier5

Christian Schous vei 6A, 0588 OSLO
22909.02.202213 750 0000
-60 044Aktiv Carl Berner1934Selveier5

Olav Hegnas vei 13B, 0585 OSLO
23830.06.202213 850 0000
158 193Eie Eiendomsmegling Beerum1937Selveier9

Lofthusveien 21, 0588 OSLO
21730.08.202412 550 0000
-57 834PRIVATmegleren Ulleval1965Selveierd

Eltonveien 4, 0586 OSLO
27225.08.202214 800 0000
-54 412DNB Eiendom AS1935Selveier6

Sinsenveien 61C, 0586 OSLO
19018.04.202312 000 0000
-63 158Nordvik Lgren1973Selveier6

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
16 500 000 2021
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Avgrensninger for Verditakst Tomt

Forutsetning
Generelt

Takstingenigren baserer sine vurderinger og konklusjoner pa
eiendommens tilstand slik den var ved befaringen. | en verditakst for
tomt vurderer takstingenigren lett tilgjengelig terreng og eventuelt kart
og flyfoto.

Hvis ikke annet er nevnt i rapporten, har takstingenigren ikke utfgrt
noen form for inngrep i eller malinger av eiendommen. Takstingenigren
har ikke kontrollert grunnforhold eller foretatt undersgkelser av om det
foreligger forurensning i grunnen.

Dersom annet ikke er opplyst, legger takstingenigren til grunn
opplysninger i grunnboksbladet. Det er i forbindelse med rapporten
ikke utfgrt dokumentkontroll eller undersgkelser i kommunens arkiver.

Arealplan og regulering for eiendommen gjennomgas og kommenteres
ved behov.

Hvilket formal eiendommen kan benyttes til (kontor, lager, forretning,
bolig osv.), vil avgjgre eiendommens markedsleie eller markedsverdi.

Takstingenigren legger til grunn at eventuelle palegg fra offentlig
myndigheter er oppfylt, og at det ikke foreligger uoppfylte palegg pa
eiendommen, servitutter eller lignende, som kan

pavirke eiendommens verdi. Eiendommen vurderes som om den
var heftelsesfri.

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til
takstingenigren hvis det finnes feil eller mangler som bgr rettes opp.
Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bgr du kontakte takstingenigren
for ny befaring og oppdatering.

Takstingenigren forholder seg til Norsk takst sine instrukser og
regelverk, og det mandat og de forutsetninger som kunden gir ved
inngaelse av oppdraget.

Szerlig om forhandstakst

Ved forhandstakst av eiendom, hvor eiendommen ikke har ngdvendige
tillatelser eller det legges til grunn andre forutsetninger, foretar ikke
takstingenigren undersgkelser av eller tar stilling til om forutsetningene
vil inntre. Takstingenigren fastsetter hva verdien er hvis slike
forutsetninger foreligger. Takstingenigren har ikke ansvar eller risikoen
for at forutsetningene for taksten kan eller vil inntre.

Egne forutsetninger

Oppdraget er et tvangssalg.

Tomten er kun besiktiget pa befaring i omradet rundt boligen.
Ytterligere aspekter ved tomten er vurdert i kart.

Avstander og reisetid er hentet fra Google maps og ma forstas som ca.
angitt.

Det er i verdivurderingen forutsatt at boligen er ledig til bruk for en
eventuell kjpper uten at det foreligger boretter, leieavtaler eller andre
avtaler om beboelse, bruk og utleie som er begrensende og hemmende
i forbindelse med salg.

Takstmannens ansvar i forbindelse med vurderinger og opplysninger i
denne takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.
Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert, med mindre det er

angitt. Eiendommen er verdivurdert slik den fremsto pa
befaringstidspunktet.

Markedsverdi

Oppdragsnr.: 15064-1141

Markedsverdi er hva en kjgper vil betale for eiendommen i et apent
marked. Markedsverdien finner man ved @ sammenligne med andre
solgte eiendommer i samme omrade. Eksakt markedsverdi vet man
fgrst nar eiendommen er solgt.

Personvern

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

Takstingenigrens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstingenigr uten bindinger
til andre aktgrer i boligbransjen. Se naermere om kravene til god
takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer pa
www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misforngyd med takstingenigrens arbeid eller

opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Tomannsbolig

(© Akergveien 22 B, 0586 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 84, bnr. 80 MarkEdSVEI‘di
13 800 000

Sum areal alle bygg: BRA: 297 m? BRA-i: 253 m?

144

Befaringsdato: 26.03.2025 Rapportdato: 27.03.2025 Oppdragsnr.: 12597-1530 Referansenummer: FM1094

Autorisert foretak: BNAnalyse AS

Sertifisert Takstingenigr: Tommy Berg Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

BNAnNalyse AS

Norsk takst

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 Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i 3 bista med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstdelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig

%WgW

Tommy Berg
Uavhengig Takstingenigr
tommy@bnanalyse.no

958 49 592

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
forbedret uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
: gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Fra egenerklaeringsskjemaet: Naturlig oppdriftsventilasjon. Tilluft fra vegg- og vindusventiler.
- Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklaering er ikke utfylt, og Varmtvannstanken er pa ca. 91 liter i 2. etasje. 187 liter i kjeller.
eierinformasjonen er dermed begrenset. Automatsikringer i sikringsskap.

Reykvarsler og slukkeutstyr.
Tomannsbolig - Byggear: 1941

Markedsvurdering

UTVENDIG Ga til side
Totalt Bruksareal 297 m?
Taktekkingen er av betongtakstein. Totalt Bruksareal for hoveddel 253 m?
Beslag er av plastbelagt stal. Totalpris 13 800 000
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning. Arealer
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Gé til side
Vinduer med isolerglass, karm og ramme i tre.
Profilert eik ytterder. Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Utvendig betongtrapp ved inngang. Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 13 800 000
INNVENDIG G4 til side Forutsetninger og vedlegg G4 til side

1. etasje har fliser i bad, belegg i gang, entre og soverom, laminat i

gvrige rom. 2. etasje har belegg. | kjeller er det betonggulv. Vegger
har tapet, malte flater og paneler. Innvendige tak har takess, malte
flater og paneler.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er pipelgp i boligen. Det er peis i stuen i 1. etasje.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte glatte og profilerte dgrer.

VATROM Gé til side

Bad 2. etasje

Badet har dusj med vegger, servant i skap, speil, vegghengt toalett,
veggskap, varmtvannsbereder.

Det er elektrisk styrt vifte.

Bad 1. etasje

Badet har dusj med vegger, servant i skap, speilskap, vegghengt
toalett.

Det er elektrisk styrt vifte.

Vaskerom
Vaskerommet har opplegg vaskemaskin.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet i 2. etasje har hvite glatte fronter, laminat benkeplate,
rustfri servant, ventilator, nisje for kjgleskap, komfyr og
oppvaskmaskin, fliser over benkeskap

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjgkkenet i 1. etasje har hvite glatte fronter, laminat benkeplate,
rustfri servant, ventilator, nisje for kjgleskap, komfyr og
oppvaskmaskin, plater over benkeskap.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobberrgr og plast (rgr i rgr).
Det er avilgpsrgr av plast og stgpejern.
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Tomannsbolig

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

Tegninger: 27.12.1933

Ferdigattest: 13.1.1941

Det er avvik pa tilsendte tegninger, i forhold til dagens bruk.
Jeg er ikke kjent med om det foreligger krav om bruksendring
for omgjgring av disse.

Kjeller: tidligere bad og WC rom er i dag boder, tidligere
bryggerhus brukes som felles vaskerom. 1. og 2. etasje:
Planlgsningene er forandret, kjgkken er fjernet, bad er
etablert, soverom er flyttet, stuen er dpnet mot tidligere
soverom, kott er fijernet. Det foreligger ikke plantegninger pa
loftet.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med byggeteknisk forskrift og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Hgyden i stue i 2. etasje er ca. 2,43 m. Hgyden i stueni 1.
etasje er ca. 2,36 m. Hgyden i gangen i kjeller er ca. 2,14 m.
Loftet har skratak.

Takhgyden er stedvis lavere enn 2,2 m. som er anbefalt som
laveste takhgyde utenfor mgbleringssone samt i bod, bad og
toalett. Takhgyden er lavere enn 2,4 m. som er anbefalt som
laveste takhgyde i de deler av rommet som forutsettes
mgblert.

Garasje

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

Tegninger: 5.4.1993

Ferdigattest: 8.6.1999

Det er avvik pa tilsendte tegninger, i forhold til dagens bruk.
Fasade forandring.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr
om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med byggeteknisk forskrift og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

40 Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklzering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.
20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20 .
Tomannsbolig
(' R(c&® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10
© utvendig > Veggkonstruksjon G til side
— Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
g mot grunnmur.
0

Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

. TGO: Ingen avvik Det er registrert en del svertesopp pa kledningen.

TG1: Mindre eller moderate avvik Trevirket/panelene er oppsprukket og vaerslitt.
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Det er observert malmgavf!assmg/bobler i
overflatebehandlingen/malingen.

TG2: Awvik kan kreve tiltak
vviiesom kan kreve fita b Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

[

Utvendig > Vinduer Ga til side

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.
Vinduene har rateskader.

Anslag pé utbedringskostnad Barnesikring en fungerer ikke pa vinduer.
Gummipakninger er malt over.

7 Innvendig hakk og merker pa vinduer og karmer.
Malingavflassing utvendig og innvendig.

6 Lgst handtak.
Svertesopp.

5 Rateskader i vinduer, brett og lister.
Utvendig listverk tetter ikke mot vindu.

4 Vindu er hard & apne og lukke.
Vindu tar pa karm ved apning/lukking.

3 Mer enn halve levetiden er oppbrukt for
isolerglassvinduene (glassene er eldre enn 20 ar).

2 Isolerglassvinduer har skjulte konstruksjoner og det
er fare for punktering. Nedsatt energieffektivitet ma

1 paregnes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Antall
4

Ingen umiddelbare kostnader © Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Tiltak under kr 10 000 Det er ikke montert rekkverk.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Kostnadsestimat: Under 10 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 © Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Tiltak over kr 300 000 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. pa innvendige vannledninger.
Det er avvik:

09O
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Sammendrag av boligens tilstand

e ¢

e ¢ & ¢

?

Tettemuffer mangler i enden av varergr i rgr-i-ror-
systemet.

Rarene har irr.

Rer i rer-systemets rgrkurser mangler merking/er
mangelfullt merket.

Vannet er skrudd av, ikke nsermere vurdert.

Det anbefales lekkasjestopper i alle rom med
vanninstallasjoner som ikke har sluk

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga il side

Det er avvik:

Det lekker fra varmtvannsbereder i 2.etasje.
Vannsamling pa gulv.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

Automatsikringer i sikringsskap.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side

Raykvarsler og slukkeutstyr.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Det er tegn pa fuktskader nederst pa vatromsplater.
Vatromsplater er ikke montert fagmessig.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side

tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

Konstatert omfattende fuktskader

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Gatil side

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Da det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrelse
og vatrommet er bygget etter byggeforskrift fra far
1997 gis det TG3 pa membran/tettesjikt.
Byggeforskrift fra far 1997 stilte ikke krav il tettesjikt
pa vegger i vatrom og det legges til grunn, pa
bakgrunn av manglende dokumentasjon, at
vatrommet ikke har tettesjikt utover minstekravet
ved byggear.

Kostnadsestimat: Over 300 000

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Oppdragsnr.: 12597-1530

Tomteforhold > Oljetank

Ga til side

Befaringsdato:

26.03.2025

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa undertak.

Det er pavist andre avvik:

Tekkingen har slitasje og mose pa grunn av elde/alder.

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.

Det er pavist andre avvik:

Kort utkast pa nedlgp.

Last beslag/nedlgp.

Det er pavist avvik i beslagslgsningene rundt
oppkanter, beslag, overlys (lysapninger), skorsteiner
og rgrgjennomfgringer i takflatene.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.
Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er fuktskjolder pa gulv, sperrer og undertak pa
loftet.
Utvendig > Dgrer Ga til side
Det er avvik:
Merker og hakk pa dgr og karmer.
Det mangler dgrer med Brann og lyd tetting inn til
hver etasje.
Innvendig > Overflater Gatil side
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.
Svellet laminatgulv.
Gulv mangler avslutning mot dgrer.
Hakk og merker pa vegger og tak.
Riper og hakk pa gulv.
Sprekker pa vegger.
Noe knirk i gulv.
Avrevet strie/tapet pa veegger.
Side: 8 av 37
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 12597-1530

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pd 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Innvendig > Radon Ga til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Gé til side
Det er pavist indikasjoner pa noe

fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

Det er pavist indikasjoner pa noe

fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er registrert fukt med fuktindikator pa innvendig
betongvegger og yttervegger.

Det er synlig saltutslag pa innvendig kjellervegg som
tegn pa fuktgjennomtrenging i kjellermur.

Det er foretatt fuktsgk med fuktindikator pa
kjellervegger. Undersgkelsen viser forhgyde verdier pa
nedre del av kjellervegger. Boligen er oppfgrt pa et
tidspunkt hvor det ikke ble benyttet fuktsikring under
kjellergulv og fundamenter pa samme mate som i

dag. Det vil derfor vaere paregnelig at konstruksjoner
mot grunn trekker fukt (kapillaert sug). Fuktsgk pa
kjellervegger gir kun en indikasjon. For ngyaktige
malinger ma det utfgres fuktmaling med probe over
tid.

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Det er avvik:

Det er lav hgyde pa del av trapp til loftet.
Slitasje og merker pa trapp.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga tl side
Det er avvik:

Befaringsdato:

Merker og hakk pa dgrer og karmer.

Innvendig dgr tar pa terskel /karm ved lukking.
Dgrblad mangler.

Skyvedgrer kjgrer tregt i spor.

Slitte terskeler.

Lgse handtak.

Dgr til vatrom mangler luftespalte. Tilluftsspalten ved
dgr er mindre enn bransjestandard og anbefalingen til
Fagradet for vatrom. Luftmengder er ikke malt.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av
avlgpsanlegget.

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

Luftingen er avsluttet pa loftet, ikke over tak.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Lokk mangler pa ventiler.
Rom mangler spalte/ventiler.
Det er kun naturlig ventilasjon fra vatrom.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering

er overskredet.

Det er pavist andre avvik:

Lgs grunnmursplast.

Grunnmursplasten dekkes ikke av topplist.
Det er utslag ved bruk av fuktindikator pa
kjellervegger.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Det er avvik:

Saltutslag pa vegger

Det er utslag ved bruk av fuktindikator pa
kjellervegger.

Mur- og pussavflassing.

Utvendig og innvendig puss- og malingavflassing.

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

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

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 12597-1530

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

Varmekilden er ikke funksjonstestet, strgm er skrudd
av.

Motfall pa deler av gulv mot sluk. Tett Igsning til sluk i
dusjen.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Det er avvik:

Det mangler lekkasjesikring fra innebygget sisterne.
Innredningen er svellet.

Lekkasjesikring:

| fglge Norsk Standard NS3600, som denne
standarden er basert pa skal dagens gjeldende
forskrift (TEK 17) ligge til grunn for vurdering og
karakteristikk av innebygde komponenter i vatrom. |
folge gjeldende skal det vaere installert lekkasjesikring
for innenbygde komponenter. Det er ikke installert
lekkasjesikring for innebygget sisterne for vegg-
montert klosett. Kravet var ikke gjeldende ihht.
byggeforskrifter av 1997 som ligger til grunn for dette
vatrommets utforming.

Alder:

Saniteerutstyr har sannsynlig levetid pa ca. 25.
Avhengig av kvalitet kan levetiden vaere kortere eller
lengre.

Sannsynlig levetid for armatur, stoppekraner etc. er
noe lavere enn for annet utstyr.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side

Det er avvik:

Strgm er slatt av, ikke funksjonstestet.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Det er avvik:

Hulltaking er ikke gjennomfgrt. Tvangssalg

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og G til side
himling

Det er awvik:

Det er sprekker mellom vegger og tak.

Missfarging pa flisfuger.

Missfarging pa elastisk fuge.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Det er avvik:

Befaringsdato:

Varmekilden er ikke funksjonstestet, strgm er skrudd
av.
Missfarging pa elastisk fuge.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

Manglende beskrivelse pa utfgrelse i kombinasjon
med manglende dokumentasjon av membran gir
TG2.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Det er avvik:

Innredning er svellet.

Alder:

Saniteerutstyr har sannsynlig levetid pa ca. 25.
Avhengig av kvalitet kan levetiden vaere kortere eller
lengre.

Sannsynlig levetid for armatur, stoppekraner etc. er
noe lavere enn for annet utstyr.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Det er avvik:

Strgm er slatt av, ikke funksjonstestet.

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
Det er avvik:

Hulltaking er ikke gjennomfgrt. Tvangssalg

Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

Det er avvik:

Missfarging og lgs elastisk fuge.

Lgse gulvlister.

Det er merket brannslange pa benkeskap, denne

installasjonen er fjernet.

Slitasje og merker pa fronter, skap og benkeplater.

Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Galtil side
Det er avvik:

Strgmmen er slatt av. Ikke vurdert funksjon.

26.03.2025 Side: 10 av 37



Akergveien 22 B, 0586 OSLO BNAnalyse AS ‘
Gnr 84 - Bnr 80 Pb.127 A\ I I
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst
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o Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning
utover normal slitasjegrad.
Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

Slitasje og merker pa fronter, skap og benkeplater.

Svellet og Igse sokler.

Det anbefales lekkasjestopper i alle rom med
vanninstallasjoner som ikke har sluk

© Kigkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk G til side
Det er avvik:

Stréemmen er slatt av. Ikke vurdert funksjon.

0 Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Det er avvik:

Hulltaking er ikke gjennomfgrt. Tvangssalg
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
1941 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

UTVENDIG

L k) Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Merknad: Med bakgrunn i manglende dokumentasjon/informasjon samt observasjoner legges det til grunn at taktekkingen er fra byggear.

Merknad: Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette i trad med interne HMS-
regler og regler for arbeid i hgyder. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket
skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:

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

e Det er pavist andre avvik:

Tekkingen har slitasje og mose pa grunn av elde/alder.
Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak nermer seg.

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

» Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Mose bgr fjernes. Mose kan teere pa tekkingen og demme opp for vann som kan fgre til at vann fgres inn pa undertaket.

L) Nedlgp og beslag

Beslag er av plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pd byggemeldingstidspunktet.
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

e Det er pavist andre avvik:

Kort utkast pa nedlgp.

Lgst beslag/nedlgp.
Det er pavist avvik i beslagslgsningene rundt oppkanter, beslag, overlys (lysapninger), skorsteiner og rgrgjennomfgringer i takflatene.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

e Stigetrinn og plattform for feier ma monteres.

For a bedre personsikkerheten anbefales dette montert.
Ytterligere undersgkelser anbefales nar forholdene ligger til rette for det. Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

» Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.
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Tilstandsrapport

Det er registrert en del svertesopp pa kledningen.
Trevirket/panelene er oppsprukket og vaerslitt.
Det er observert malingavflassing/bobler i overflatebehandlingen/malingen.

Konsekvens/tiltak

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

¢ Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

Det ma paregnes vedlikehold. Svertesopp er i hovedsak av estetisk karakter.

Neermere undersgkelse anbefales for a avdekke omfanget, da raten er rundt flere vinduer og omfanget kan vaere stgrre enn selve kledningen. Skade inne i

veggkonstruksjonen kan ikke utelates.
Da dette er et tvangssalg er det avgrensninger slik at feil som her er kommentert ikke ngdvendigvis blir korrekt.

Kostnad satt pa utvidet kontroll.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

[ =r) Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. Undertak av rupanel.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er fuktskjolder pa gulv, sperrer og undertak pa loftet.

Konsekvens/tiltak
e Det ma gjgres naermere undersgkelser.

e Lokal utbedring bgr utfgres.
¢ Lufting/ventilering bgr forbedres.

Taktekking bgr kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

Vinduer

Vinduer med isolerglass, karm og ramme i tre.

Punkterte glass er bare synlige under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa
befaringstidspunktet.

Vinduene er stemplet 1985.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

e Vinduene har rateskader.

Barnesikring en fungerer ikke pa vinduer.
Gummipakninger er malt over.

Innvendig hakk og merker pa vinduer og karmer.
Malingavflassing utvendig og innvendig.

Lgst handtak.

Svertesopp.

Rateskader i vinduer, brett og lister.

Utvendig listverk tetter ikke mot vindu.

Vindu er hard a apne og lukke.

Vindu tar pa karm ved apning/lukking.

Mer enn halve levetiden er oppbrukt for isolerglassvinduene (glassene er eldre enn 20 ar). Isolerglassvinduer har skjulte konstruksjoner og det er fare for
punktering. Nedsatt energieffektivitet ma paregnes.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.
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Vinduer bgr justeres, utbedres og noen vinduer ma byttes ut.

Naermere undersgkelse anbefales, da rate/skader pa vinduene ma sees i sammenheng med rate og skade pa utvendig panel/vegg, for & avdekke omfanget
av skadene.
Da dette er et tvangssalg er det avgrensninger slik at feil som her er kommentert ikke ngdvendigvis blir korrekt.

Kostnad satt pa utvidet kontroll.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

4Pl Dgrer
Profilert eik ytterdgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Merker og hakk pa dgr og karmer.
Det mangler dgrer med Brann og lyd tetting inn til hver etasje.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det ma paregnes noe vedlikehold.
Dgrer bgr etableres.

Utvendige trapper

Utvendig betongtrapp ved inngang.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
» Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

U Pl Overflater

1. etasje har fliser i bad, belegg i gang, entre og soverom, laminat i gvrige rom. 2. etasje har belegg. | kjeller er det betonggulv. Vegger har tapet, malte
flater og paneler. Innvendige tak har takess, malte flater og paneler.

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

Svellet laminatgulv.

Gulv mangler avslutning mot dgrer.
Hakk og merker pa vegger og tak.
Riper og hakk pa gulv.

Sprekker pa vegger.

Noe knirk i gulv.

Avrevet strie/tapet pa veegger.

Konsekvens/tiltak
e Overflater ma utbedres eller skiftes.

Oppussing ma paregnes, omfanget avhenger av den enkeltes preferanser.

(1)) Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Stuedel og soverom er kontrollert.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.
Malt 15 mm. i soverom og stue.
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Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr giennomfgres radonmalinger.

(L)) Pipe og ildsted

Det er pipelgp i boligen. Det er peis i stuen i 1. etasje.

Det er ikke kjent nar det eventuelt sist ble utfgrt innvendig inspeksjon eller feiing.

Full tilstandsvurdering pa pipen er ikke utfgrt da eventuell godkjenning kun foretas av det stedlige brann- og feievesen. Kontroll av pipe og ildsteder bgr
foretas av ny eier ved eierskifte. lldsted er ikke funksjonstestet.

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

{2 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Pussede/malte mur
-/betongvegger.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er registrert fukt med fuktindikator pa innvendig betongvegger og yttervegger.
Det er synlig saltutslag pa innvendig kjellervegg som tegn pa fuktgjennomtrenging i kjellermur.

Det er foretatt fuktspk med fuktindikator pa kjellervegger. Undersgkelsen viser forhgyde verdier pa nedre del av kjellervegger. Boligen er oppfgrt pa et
tidspunkt hvor det ikke ble benyttet fuktsikring under kjellergulv og fundamenter pa samme mate som i dag. Det vil derfor vaere paregnelig at
konstruksjoner mot grunn trekker fukt (kapillaert sug). Fuktsgk pa kjellervegger gir kun en indikasjon. For ngyaktige malinger ma det utfgres fuktmaling
med probe over tid.

Konsekvens/tiltak
e Det paviste fuktniva gir grunn til 8 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a8 unnga fuktskader.

Naermere undersgkelse anbefales.

De pa viste tegn for hgyt fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig. Ved eventuell utvikling bgr det iverksettes tiltak.
Jevnlig tilsyn anbefales. Ved endringer i fuktniva ma det paregnes utfgrt utbedringer.

Konstruksjonene ma beskyttes mot rate, sopp og skadedyr.

L k) Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.
Hgyden pa rekkverk er malt til 81 cm.
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Merknad: Det stilles ikke krav til trapp som gar til rom som ikke er godkjent for varig opphold. Det opplyses likevel at det anbefales handlgper.
Vurdering av avvik:

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

e Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

¢ Det er avvik:

Det er lav hgyde pa del av trapp til loftet.
Slitasje og merker pa trapp.

Konsekvens/tiltak
* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

e Tiltak:

» Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

{ 1k)) Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte glatte og profilerte dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Merker og hakk pa dgrer og karmer.

Innvendig dgr tar pa terskel /karm ved lukking.

Dgrblad mangler.

Skyvedgrer kjgrer tregt i spor.

Slitte terskeler.

Lgse handtak.

Dgr til vatrom mangler luftespalte. Tilluftsspalten ved dgr er mindre enn bransjestandard og anbefalingen til Fagradet for vatrom. Luftmengder er ikke
malt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrer ma justeres/tilpasses, dgrblader bgr etableres og det ma paregnes noe vedlikehold. Dgr til vatrom bgr ha luftespalte.
VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Da dokumentasjon pa utfgrelse ikke er fremvist for takstmannen har undertegnede derfor ikke kjennskap til badets utfgrelse bak synlige flater.

2. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

 Det er tegn pa fuktskader nederst pa vatromsplater.
o Vatromsplater er ikke montert fagmessig.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas utbedring av skadede plater.

Naermere undersgkelse anbefales for @ avdekke omfang pa skaden fra vatromsplater med fuktskader.
Kostnad satt pa utvidet kontroll.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

2. ETASJE > BAD
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L L2 Overflater Gulv
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 5 mm.

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

Varmekilden er ikke funksjonstestet, strgm er skrudd av.
Motfall pa deler av gulv mot sluk. Tett Igsning til sluk i dusjen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas utbedring av fallforhold.

Avrenning mot sluk for resten av rommet bgr utbedres.
Varmekilden bgr sjekkes nar stremmen er paskrudd.

2. ETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Gulvbelegg ned i sluk. Ikke tett I@sning pa vegger i dusj med vatrom plater
Det lot seg ikke konstatere hvordan membraner var anlagt, da dette krever inngrep i konstruksjonene.
TG er satt pa bakgrunn av alder/forventet gjenvaerende brukstid samt registreringer.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

¢ Konstatert omfattende fuktskader

Konsekvens/tiltak
* Badet/vatsonen star foran en full oppgradering.

¢ Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Nzermere undersgkelse anbefales for a sjekke ut tettheten pa veggene i dusjsonen.
Kostnad satt pa utvidet kontroll.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

2. ETASJE > BAD

(1" Saniteerutstyr og innredning
Badet har dusj med vegger, servant i skap, speil, vegghengt toalett, veggskap, varmtvannsbereder.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det mangler lekkasjesikring fra innebygget sisterne.
Innredningen er svellet.

Lekkasjesikring:

| fglge Norsk Standard NS3600, som denne standarden er basert pa skal dagens gjeldende forskrift (TEK 17) ligge til grunn for vurdering og karakteristikk av
innebygde komponenter i vatrom. | fglge gjeldende skal det veere installert lekkasjesikring for innenbygde komponenter. Det er ikke installert
lekkasjesikring for innebygget sisterne for vegg-montert klosett. Kravet var ikke gjeldende ihht. byggeforskrifter av 1997 som ligger til grunn for dette
vatrommets utforming.

Alder:

Saniteerutstyr har sannsynlig levetid pa ca. 25.

Avhengig av kvalitet kan levetiden veaere kortere eller lengre.

Sannsynlig levetid for armatur, stoppekraner etc. er noe lavere enn for annet utstyr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innredningen bgr byttes.

Det anbefales ikke etablert drenering fra innebygget sisterne uten ytterligere undersgkelser vedr. tettesjikt. Det er fare for skade pd membran ved
etablering av drensspalte. Drenering ma dokumenteres eller etableres for & fa TG1. Ved en eventuell lekkasje vil ikke vann bli synliggjort og det kan fgre til
fuktskade i bakenforliggende konstruksjon.
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2. ETASIJE > BAD
O Ventilasjon
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Strgm er slatt av, ikke funksjonstestet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Neermere undersgkelse anbefales.

2. ETASJE > BAD
el Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er ett tvangssalg.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Hulltaking er ikke gjennomfgrt. Tvangssalg

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Naermere undersgkelse anbefales.

1. ETASIJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Da dokumentasjon pa utfgrelse ikke er fremvist for takstmannen har undertegnede derfor ikke kjennskap til badets utfgrelse bak synlige flater.

1. ETASIJE > BAD

(A7) Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
Da dokumentasjon pa utfgrelse ikke er fremvist for takstmannen har undertegnede derfor ikke kjennskap til badets utfgrelse bak synlige flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er sprekker mellom vegger og tak.
Missfarging pa flisfuger.
Missfarging pa elastisk fuge.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bgr utbedres.
Svertesopp bgr fiernes og arsaken til svertesopp ma undersgkes og det ma paregnes utbedring.

1. ETASJE > BAD
(27 Overflater Gulv
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 25.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Varmekilden er ikke funksjonstestet, strgm er skrudd av.
Missfarging pa elastisk fuge.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Svertesopp bgr fiernes og arsaken til svertesopp ma undersgkes og det ma paregnes utbedring.
Varmekilden bgr sjekkes nar stremmen er paskrudd.

1. ETASIJE > BAD

{2+ Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Det lot seg ikke konstatere hvordan membraner var anlagt, da dette krever inngrep i konstruksjonene.
TG er satt pa bakgrunn av alder/forventet gjenvaerende brukstid samt registreringer.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Manglende beskrivelse pa utfgrelse i kombinasjon med manglende dokumentasjon av membran gir TG2.

Konsekvens/tiltak
¢ Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon.

1. ETASJE > BAD
L LicH) Sanitaerutstyr og innredning
Badet har dusj med vegger, servant i skap, speilskap, vegghengt toalett.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Innredning er svellet.

Alder:

Saniteerutstyr har sannsynlig levetid pa ca. 25.

Avhengig av kvalitet kan levetiden vaere kortere eller lengre.

Sannsynlig levetid for armatur, stoppekraner etc. er noe lavere enn for annet utstyr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bgr utbedres.

1. ETASJE > BAD
{1 1ck)) Ventilasjon
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Strem er slatt av, ikke funksjonstestet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naermere undersgkelse anbefales.

1. ETASIJE > BAD

L) Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det er tvangssalg.

Vurdering av avvik:
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e Det er avvik:
Hulltaking er ikke gjennomfgrt. Tvangssalg

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naermere undersgkelse anbefales.

KJELLER > VASKEROM

Generell

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

Alle vatrom som er fra f@r reglene fra 1997, far tilstandsgrad TG3 uansett.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for 3 tale normal bruk etter dagens krav.

Da det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrelse og vatrommet er bygget etter byggeforskrift fra for 1997 gis det TG3 pa membran/tettesjikt.
Byggeforskrift fra fgr 1997 stilte ikke krav til tettesjikt pa vegger i vatrom og det legges til grunn, pa bakgrunn av manglende dokumentasjon, at vatrommet
ikke har tettesjikt utover minstekravet ved byggear.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

KJELLER > VASKEROM

(1) Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da dette er tvangssalg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Hulltaking er ikke gjennomfgrt. Tvangssalg

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Neermere undersgkelse anbefales.

KIBKKEN

2. ETASJE > KI@KKEN

(27 Overflater og innredning

Kjgkkenet har hvite glatte fronter, laminat benkeplate, rustfri servant, ventilator, nisje for kjgleskap, komfyr og oppvaskmaskin, fliser over benkeskap
Til informasjon: Det anbefales komfyrvakt og lekkasjestopper for alle kjgkken, selv om dette ikke var krav ved etableringsar.

lhht. Byggforsk byggedetalj 700.300 levetider for kjgkkeninstallasjoner i boliger:

- Kjgkkeninnredninger 20-60 ar.

- Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design
10-25 ar, anbefalt brukstid 15 ar.

- Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Missfarging og lgs elastisk fuge.

Lgse gulvlister.

Det er merket brannslange pa benkeskap, denne installasjonen er fjernet.
Slitasje og merker pa fronter, skap og benkeplater.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
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For & fa et normalt godt fungerende kjpkken etter dagens standard ma det parenges noe utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

2. ETASJE > KIGKKEN
U el Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Stréemmen er slatt av. Ikke vurdert funksjon.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Naermere undersgkelse anbefales.

1. ETASJE > KIGKKEN

L P Overflater og innredning

Kjgkkenet har hvite glatte fronter, laminat benkeplate, rustfri servant, ventilator, nisje for kjgleskap, komfyr og oppvaskmaskin, plater over benkeskap.
Til informasjon: Det anbefales komfyrvakt og lekkasjestopper for alle kjgkken, selv om dette ikke var krav ved etableringsar.

lhht. Byggforsk byggedetalj 700.300 levetider for kjgkkeninstallasjoner i boliger:

- Kjgkkeninnredninger 20-60 ar.

- Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design
10-25 ar, anbefalt brukstid 15 ar.

- Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

e Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

Slitasje og merker pa fronter, skap og benkeplater.
Svellet og lgse sokler.

Det anbefales lekkasjestopper i alle rom med vanninstallasjoner som ikke har sluk

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

For a fa et normalt godt fungerende kjgkken etter dagens standard ma det parenges noe utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

1. ETASJE > KIGKKEN
L Lkl Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stremmen er slatt av. Ikke vurdert funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Nzermere undersgkelse anbefales.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobberrgr og plast (r@r i rgr). Det er besiktiget i r@rskap.

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

Tettemuffer mangler i enden av varergr i rgr-i-rgr-systemet.

Rgrene harirr.

Ror i rgr-systemets rgrkurser mangler merking/er mangelfullt merket.

Vannet er skrudd av, ikke naermere vurdert.

Det anbefales lekkasjestopper i alle rom med vanninstallasjoner som ikke har sluk

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Det anbefales & merke rgrkurser i et rgr-i-rgr-system.
Det anbefales & installere tettemuffer ved varergrenes endepunkt.
Vannrgr bgr skiftes.

Kostnad satt pa utvidet kontroll.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

L el Avlgpsror
Det er avigpsrgr av plast og stgpejern.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Luftingen er avsluttet pa loftet, ikke over tak.

Konsekvens/tiltak
e Det ma gjgres naermere undersgkelser.

o Skal avviket lukkes, ma Igsning pa lufting av kloakk etableres.
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg.

L k) Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon. Tilluft fra vegg- og vindusventiler.
Naturlig avtrekk over tak eller til yttervegg ansees for a veere en enkel Igsning i dag.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Lokk mangler pa ventiler.
Rom mangler spalte/ventiler.
Det er kun naturlig ventilasjon fra vatrom.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Vatrom bgr ha mekanisk ventilasjon.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 91 liter i 2. etasje. 187 liter i kjeller.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det lekker fra varmtvannsbereder i 2.etasje. Vannsamling pa gulv.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
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Tilstandsrapport

M3 utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer i sikringsskap.

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

Spersmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent
Dokumentasjon pa det elektriske er ikke fremvist for takstmannen.
4, Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Ukjent Tvangssalg. Manglende informasjon fra eier.

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Tvangssalg. Manglende informasjon fra eier.

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

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

el-kontroll?
Ja Pa bakgrunn av ovennevnte avvik, alder og manglende dokumentasjon anbefales det en Teknisk tilstandsvurdering av elektriske anlegg i

bolig ved avhending (NEK 405-2-3).

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Lgse kabler.

Elektrisk punkt mangler lokk.

Det elektriske anlegget var avskrudd pa befaringstidspunktet.

Levetid pa et elektrisk anlegg er, i henhold til el.-bransjen selv, satt til & vaere mellom 20 ar og 30 ar. (Med et gjennomsnitt pa 25 ar.) Anlegg som har utspilt
mer enn 50% av sin forventede levetid, skal automatisk settes til tilstandsgrad 2, uavhengig av tilstanden pa anlegget.

Undertegnede er ikke godkjent som el. takstmann. Saledes er ikke tilstanden vurdert utover den rene registreringen, da det er det stedige E-verk som
godkjenner anlegg. Det bemerkes dog sterkt at eier har ansvaret for 4 holde anlegget i orden. Jevnlig kontroll av el-anlegget er alltid & anbefale. Denne
kontrollen vil det veere naturlig a foreta ved eierskifte.

Kostnad satt pa utvidet kontroll og feste av kabler.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

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

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

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

Ja kjogkkenskap er merket med brannslange, installasjonen er fjernet.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Ja Apparat merket med 04/00

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Ja Det ma vaere minst en rgykvarsler i hver etasje.

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Stgpt sale pa ukjent grunn. Det presiseres at undertegnede ikke har fortatt noen geotekniske undersgkelser og derved har begrenset kunnskap til byggets
byggegrunn og stabilitet.

{ 1=e)) Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen antas a vaere utfgrt i henhold til praksis pa byggetid.
Merknad: Med bakgrunn i manglende informasjon samt observasjoner legges det til grunn at dreneringen er fra byggear. Av naturlige arsaker er kontroll
av drenering og drenerende masser begrenset.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
e Det er pavist andre avvik:

Lgs grunnmursplast.

Grunnmursplasten dekkes ikke av topplist.
Det er utslag ved bruk av fuktindikator pa kjellervegger.

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

» Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
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Tilstandsrapport

L 22D Grunnmur og fundamenter
Bygningen har betonggrunnmur.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Saltutslag pa vegger

Det er utslag ved bruk av fuktindikator pa kjellervegger.
Mur- og pussavflassing.

Utvendig og innvendig puss- og malingavflassing.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelse anbefales.

Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Pussen er grunnmurens vaerhud og manglende puss kan medfgre fuktinntrengning i grunnmuren.
Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes

A=-8 Terrengforhold
Terrenget faller inn mot bygningen

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

e Ytterligere undersgkelser anbefales.

Oljetank

Ingen kjente nedgravde oljetanker
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1999 Byggearet er basert pa opplysninger fra
eiendomsmatrikkelen.
Standard
Vedlikehold
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
253 m?%/253 m?

Tomannsbolig: 5 Gang, 15 Bod, 2 Entré, 4 Soverom, 2
Stuer, 2 Bad, 2 Kjgkken, Vaskerom

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 44 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 13 800 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 13 800 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 13 800 000

Konklusjon markedsverdi 13 800 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Eiendommen er ikke vurdert mot evt. utbyggingsmoligheter.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 7 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 000 000
Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 5500 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 400 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 400 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 5900 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 7 900 000

Beregnet tomteverdi Kr. 7 900 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 13 800 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Tomannsbolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA) (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA) (ALH) (GUA)
Loft 15 15 50 65
2. Etasje 82 82 82
1. Etasje 82 82 82
Kjeller 74 74 74
SUM 253 50 303
SUM BRA 253
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Loft Gang, Bod, Bod 2, Bod 3, Bod 4, Bod 5
7 Etasie Gang, Entré, Soverom, Soverom 2, Stue,
-eas) Bad, Kjgkken
. Gang, Entré, Soverom, Soverom 2, Stue,
1. Etasje

Bad, Kjokken

Gang, Gang 2, Vaskerom, Bod, Bod 2,
Kjeller Bod 3, Bod 4, Bod 5, Bod 6, Bod 7, Bod
8, Bod 9, Bod 10

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:
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Tegninger: 27.12.1933

Ferdigattest: 13.1.1941

Det er avvik pa tilsendte tegninger, i forhold til dagens bruk. Jeg er ikke kjent med om det foreligger krav om bruksendring for
omgjgring av disse.

Kjeller: tidligere bad og WC rom er i dag boder, tidligere bryggerhus brukes som felles vaskerom. 1. og 2. etasje:
Planlgsningene er forandret, kjgkken er fjernet, bad er etablert, soverom er flyttet, stuen er apnet mot tidligere soverom, kott
er fjernet. Det foreligger ikke plantegninger pa loftet.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med byggeteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten
at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Hgyden i stue i 2. etasje er ca. 2,43 m. Hgyden i stuen i 1. etasje er ca. 2,36 m. Hgyden i gangen i kjeller er ca. 2,14 m. Loftet
har skratak.

Takhgyden er stedvis lavere enn 2,2 m. som er anbefalt som laveste takhgyde utenfor mgbleringssone samt i bod, bad og
toalett. Takhgyden er lavere enn 2,4 m. som er anbefalt som laveste takhgyde i de deler av rommet som forutsettes mgblert.

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

Kommentar:

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei
Kommentar:

Garasje

Ny arealstandard

Etasje
1. Etasje

sum
SUM BRA

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Romfordeling

Etasje

1. Etasje

Lovlighet

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
44 44
44
44
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Garasje

Byggetegninger

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

Kommentar:

Tegninger: 5.4.1993

Ferdigattest: 8.6.1999

Det er avvik pa tilsendte tegninger, i forhold til dagens bruk. Fasade forandring.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med byggeteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten
at dette vil fa betydning for takstmannens valg.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Tomannsbolig 203 50
Garasje 0 44

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.3.2025 Tommy Berg Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 84 80 0 988 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Akergveien 22 B

Hjemmelshaver
Kubik Eiendom AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade med variert bebyggelse, hovedsakelig bestaende av eneboliger, rekkehus og leilighetsbygg. Det
er kort vei til daglige servicetiloud som dagligvarebutikker, skoler og barnehager. Kollektivtilbudet i omradet anses som tilfredsstillende, med
bussholdeplasser innen gangavstand og god fremkommelighet via tilstgtende veinett. Terrenget rundt eiendommen er i hovedsak flatt eller
svakt hellende, og solforholdene vurderes som gode. Nzerliggende friomrader og tilrettelegging for tur- og rekreasjonsaktiviteter bidrar til et
funksjonelt bomiljg.

Adkomstvei

Fra offentlig vei via privat vei pa naboeiendommene.
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Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et regulert omrade.
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

202102096

Saken gjelder

Revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by (Smahusplanen)
Sakstype

Detaljregulering

Vedtaksdato

Vedtatt/behandlet av

Forslag

Lovverk

PBL 2008

S-5142

Saken gjelder

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny vannforsyning Oslo - Stamnett
Sakstype

Detaljregulering

Vedtaksdato

2022-03-04

Vedtatt/behandlet av

Bystyret, egengodkjenning

Lovverk

PBL 2008

S-4220

Saken gjelder

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

Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato

2006-03-15

Vedtatt/behandlet av

Bystyret, egengodkjenning

Lovverk

PBL 1985

S-162GA

Saken gjelder

Regulering av kvartalet mellom Eltonveien, Akergveien, vei 428 og Sinsenveien i Aker.
Sakstype

Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato

1938-05-09

Vedtatt/behandlet av

Arbeidsdepartementet

Lovverk

BL 1924

Om tomten

Tomten er opparbeidet med gruset innkjgring og inngangsparti, gjerde/hekk, frukttreer, beplantning, gressplen. Parkering i garasje.
Biloppstillingsplasser pa tomten.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklaering
. . L - Ikke .
Egenerklaering er ikke utfylt, og eierinformasjonen er ennomestt Nei
dermed begrenset. &l &

Utskrift fra " Norges Eiendommer"
Opplysninger om: adresse, hjemmelshaver
gards og Bruksnummer, eiet/ festet tomt,
tomteareal og bygge ar.

Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende formue, gjeld,

F tningsf . . .
orretningstrer husleie m.m er oppgitt av forretningsfgrer.

Gjennomgatt Nei
Opplysninger vedrgrende pakostninger,
vedlikehold og andre relevante

opplysninger ble gitt av eier/oppdragsgiver
pa befaringen.

Eier Gjennomgatt Nei

Oppdragsnr.: 12597-1530 Befaringsdato:  26.03.2025 Side: 34 av 37



Akergveien 22 B, 0586 OSLO

Gnr 84 - Bnr 80
0301 OSLO

BNAnalyse AS
Pb. 127
1411 KOLBOTN

N1

Norsk takst

Revisjoner

Versjon Dato

1 27.03.2025
2 27.03.2025
3 27.03.2025
4 27.03.2025
5 27.03.2025
6 27.03.2025
7 27.03.2025
8 27.03.2025
9 27.03.2025
10 27.03.2025
11 27.03.2025
12 27.03.2025
13 27.03.2025
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Kommentar

Befaringsdato:
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FM1094

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

RAK ARKITEKTUR AS

Vidars gate 5

0452 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 03.08.2023
202306249 -11 Asmund Iva Fallet
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: AKER@VEIEN 22B Eiendom: 84/80/0/0

Tiltakshaver: KUBIK EIENDOM AS Soker: RAK ARKITEKTUR AS

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: Oppfering

Rammetillatelse - Akeroveien 22 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om riving av eksiterende enebolig og
garasje samt oppforing av enebolig, som vi mottok 11.04.2023.

Det er merknader til sesknaden.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Tiltaket omfatter riving av eksisterende enebolig og garasje samt oppfaring av enebolig.
Eiendommen ligger i bydel Bjerke.

Det skal ogsa oppferes en tomannsbolig pd samme tomt. Denne behandles med saksnummer
202309621.

Sgker har oppgitt felgende opplysninger i spknaden

Tomtens areal 988 m?

Tiltakets bruksareal (BRA) 193,4 m2 for eneboligen

Tiltakets bebygde areal (BYA) 235,8 m? samlet for eneboligen og tomannsboligen
Grad av utnytting 23,99 %

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Tiltakets hgyde Mgne: 6,5 meter

Gesims: 9,5 meter
Antall boenheter 1 boenhet i eneboligen, 3 boenheter totalt pa eiendommen.
Antall parkeringsplasser 2 parkeringsplasser, og 6 parkeringsplasser totalt pa

eiendommen.

Uteoppholdsareal 581 m?

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg, ndveerende i kommuneplan 2015 -
Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Eiendommen er regulert til underformal bolig med tilhgrende anlegg i reguleringsplan
Smahusplanen, S-4220, vedtatt 15.03.2006.

Varsling

Du ma varsle panthavere eller kreditorer som har pengeheftelser i eiendommen. Hvis tiltaket er
tilkoblet strgm eller telefon, ma dere varsle eiere av ledninger for frakopling.

Dersom tiltaket er tilkoblet vann- og avlgpsledninger, ma de plugges i samsvar med rutiner fra
Vann- og avlgpsetaten (VAV): Etter igangsettingstillatelse er gitt, skal ansvarlig utferende
foretak for saniteerarbeidene bestille vannavslag pa kommunal vannledning av VAV samt bestille
plugging av vann- og avlgpsledninger.

Dersom offentlig vei ma sperres eller graves opp i forbindelse med rivingen, ma dere sende
spknad om arbeids- eller gravetillatelse til Bymiljoetaten ndr dere har fatt igangsettingstillatelse
av oss.

Uttalelser og merknader til sgknaden

Uttalelser fra andre myndigheter og etater

Byantikvarens har den 30.06.2023 uttalt av bygget som sgkes revet ikke er et typisk riveobjekt,
og har en viss kulturminneverdi. Byantikvaren frarader derfor riving, men vil likevel ikke
prioritere dette sa hgyt at de forer det opp pa Gul liste, eller ber om at det varsles midlertidig
forbud mot tiltak for & regulere eiendommen med hensynssone - bevaring, kulturmiljg.

Vann- og avlgpsetaten har den 31.03.2023 uttalt at de anbefaler at det gis
igangsettelsestillatelse. Da overflatevann og drensvann skal handteres lokalt pa eiendommen,
har ikke VAV vurdert disse l@sningene.

Merknader fra naboer og gjenboere
Det har kommet inn merknader til sgknaden fra:

- Turid Haug, Akeroveien 22, 84/119

« Svein Georg Haug, Akeroveien 22, 84119
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+ AnnlIngeborg Walen, Akergveien 20, 84/52
- Randi Mathisen, Akergveien 20 C, 84/214

Merknadene kan leses i sin helhet i ssknaden. Nedenfor har vi oppsummert dem etter tema:

« Detblir innsyn fra balkong og vinduer til naboeiendommene.

« Adkomstveien er smal.

. Akeroveien 22 A har et bergvarmesystem som kan bli forstyrret/gdelagt av
byggeprosessen.

« Det fremstar som om BYA reelt er stgrre enn tillatt gitt «<overheng» i gvre etasje.

« Det er uheldig at det bygges 3 etasjer over bakken da det er i «utakt» med den gvrige
bebyggelsen i omradet.

+ De foreslatte nye boligene vil som nevnt bryte fullstendig med omradets stil.

Ansvarlig spkers redegjorelse og kommentarer til merknader

Vi viser til ansvarlig sgkers fullstendige redegjgrelse i spknaden.
Plan- og bygningsetatens vurdering

Vurdering av plankrav i kommuneplanen

Tiltaket utloser ikke plankravet

Vi har vurdert at tiltaket ikke medfgrer vesentlig gkt miljgbelastning for omgivelsene i form av
trafikk, stey og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for naermiljoet (bygde og
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative
virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt pa temakart for
kulturminnevern T5.

Tiltaket utlgser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jf. kommuneplanen § 3.2, jf. pbl. §§ 11-10
nr.1,12-1.

Tiltakets pavirkning pa naturverdier

Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i omradet rundt tiltaket,
og prinsippene i nml. §§ 8-12 er dermed ivaretatt.

Tiltakets kvaliteter

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet
Tiltaket er plassert i et neeromrade med variert bebyggelsesstruktur, og vi anser at boligen er
tilstrekkelig tilpasset terrenget og tomtens topografi.
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Tiltaket er tilpasset terrenget pa tomten

Det gjgres mindre endringer av terrenget i forbindelse med oppferingen av boligen. Disse er
innenfor begrensningene i smahusplanen § 6.5, og vi vurderer tiltaket som godt tilpasset
terrenget og tomtens topografi.

Tiltakets utforming
Eneboligen oppferes i tre etasjer. | likhet med tomannsboligen som skal oppferes pa
eiendommen, er eneboligen utformet med saltak og liggende kledning.

Tiltaket er vurdert a tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-2.

Var vurdering av nabomerknader

Nar en eiendom er regulert til byggeomrade for bolig, skal Plan- og bygningsetaten gi
tiltakshaver muligheten til 8 realisere eiendommens utbyggingspotensiale hvis alle krav i lov,
forskrift og reguleringsplan folges. Det er forstdelig at naboer reagerer nar en eiendom som
tidligere hadde lav utnyttelse i et smahusomréade utbygges. Ubebygde eller ikke fullt utnyttede
eiendommer kan vaere en ressurs for naboer nar det gjelder & oppna eksempelvis gode luft- og
utsiktsforhold. Nar en tomt ikke er fullt utnyttet, men har utbyggingspotensiale, slik som i dette
tilfellet, ma naboer forvente at denne kan bygges ut. Etaten har forstielse for at naboer mener
at boligene forer til forringelse av deres eiendom. Tiltakshavere har imidlertid bade rett og krav
pa a bygge ut tomter, sa lenge utbyggingen holdes innenfor reguleringsplanens bestemmelser.

Plan- og bygningsetaten har vurdert nabomerknader opp mot plan- og bygningsloven med
forskrifter, gjeldende reguleringsplan, og uttalelser fra ansvarlig sgker og andre myndigheter.
Nabomerknader som ikke er nevnt i dette avsnittet, er vurdert under andre avsnitt i var
vurdering.

Dispensasjon
Dere har spkt om dispensasjon fra plikten til & opparbeide offentlig vei i medhold av pbl. § 18-1.

Etter var vurdering er eiendommens plikt til & opparbeide offentlig vei oppfylt.
Dispensasjonssgknaden er dermed ungdvendig.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202306249

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan D-02 11.04.2023 1/26
Situasjonsplan riving D-03 11.04.2023 1/27
Avkjorselsplan D-04 11.04.2023 1/28
Plan 1 etasje E-01 11.04.2023 1/35
Plan 2 etasje E-02 11.04.2023 1/36

Plan loft E-03 11.04.2023 1/37
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Takplan E-O4 11.04.2023 1/38
Snitt A E-05 11.04.2023 1/39
Snitt B E-06 11.04.2023 1/40
Snitt C E-07 11.04.2023 1/41
Fasade gst og vest E-12 11.04.2023 1/42
Fasade sor og nord E-13 11.04.2023 1/43
Fasade nord og ser - Bolig A og B E-08 11.04.2023 1/44
Fasade nord og ser - Bolig C E-09 11.04.2023 1/45
Fasade vest bolig C og @st bolig B E-10 11.04.2023 1/46
Fasade vest bolig A og gst bolig C E-11 11.04.2023 1/47
Oppriss nord og s@r E-17 11.04.2023 1/48
Oppriss vest og gst E-18 11.04.2023 1/49
Utomhusplan A3 D-05 06.07.2023 10/5

Krav til plassering av tiltaket

For dere kan sette i gang tiltaket, ma et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan
og hoyde. Dette skal sikre at byggverket far riktig plassering pa eiendommen slik det er vist pa
situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.

Oppmalingsteknisk prosjektering av tiltaket skal vaere basert pa kvalitetssikrede koordinater for
eiendoms- og reguleringslinjer.

Tiltaket skal plasseres &4 meter fra nabogrensen og 35,8 meter fra midten av regulert vei
Akergveien. Hoydeplasseringen defineres som overkant gulv og fastsettes til kote 134,7.

Tiltaket ma plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.

Avkjorsel

Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjorselsplanen

Vi godkjenner avkjorselsplanen, jf. veglova §8§ 40-43. Avkjorselen ma folge disse retningslinjene:

« Avkjorselen skal veere opparbeidet i samsvar med godkjent plan for vi kan gi
brukstillatelse.

« Avkjorselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.

« Brukeren av avkjorselen er forpliktet til 8 vedlikeholde avkjgrselen for a opprettholde fri
sikt.

+ Overflatevann skal ikke ledes ut péa offentlig vei.

« Dersom avkjgrselen legges over en groft, skal det ansvarlig utferende foretaket sikre
tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rgr under avkjgrselen, eller
ledes pa en annen mate som sikrer vanngjennomstrgmningen.
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- Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller ror, skal arbeidet utferes etter
Bymiljgetatens normer.

Ansvar

Folgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202306249
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

981427823 BRANNPLAN NORGE

Hakon Servik PRO - Brannkonsept, tkl.1

PRO - Vannforsynings- og avlgpsanlegg, inkl.
overvannsanlegg, tkl.1

927269287 ENVIDAN AS PRO - Overvann, apen lokal lgsning (naturlig), tkl.2

927269287 ENVIDAN AS

PRO - Oppmalingsteknisk prosjektering, innmaling av eks.

923730796 OSLO OPPMALING AS terreng, treer, tkl.3
912077640 RAK ARKITEKTUR AS SOK - Sgker for tiltaket, tkl.1
912077640 RAK ARKITEKTUR AS PRO - Arkitektur, tkl.1

922167834 VSO CONSULTING PRO - Geoteknikk, tkl.2

Byggesaksforskriften stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll
Byggesaksforskriften (SAK10) § 14-2 stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll for
prosjektering (PRO) og utforelse (UTF) av enkelte fagomrader. Kontrollen skal gjennomfgres slik
ansvaret er beskrevet i SAK10 § 12-5.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.

Den videre prosessen

Dere ma sgke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erklaeringer om
ansvarsretter for utforelse ma veere sendt inn for arbeidene starter. Gjennomfgringsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved sgknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 8 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse
om gjenstdende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkar
| denne saken minner vi spesielt om:

e erkleering om ansvarsrett for prosjektering av miljgsanering
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erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av naturbasert (dpen) handtering av overvann minst

tiltaksklasse 2

o Fagomradet landskapsutforming gjelder virkemidler og tiltak for & utnytte overvann som
en ressurs, samt a forebygge skade og ulempe som fglge av overvann.

e erklaering om ansvarsrett for utferelse av overvannsanlegg minst tiltaksklasse 1

o Fagomradet vannforsynings- og avlgpsanlegg gjelder anleggene som behgves for

oppsamling, avledning og eventuelt behandling av overvann.

¢ erklaering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger minst
tiltaksklasse 1

¢ erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av frakobling/ plugging av utvendige ledninger minst
tiltaksklasse 1

Vilkar for igangsettingstillatelse

Nar du sgker om igangsettingstillatelse, ma du sende oss felgende dokumentasjon:

¢ ny forhandsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avlgpsetaten, se eget vedlegg
o plugging/frakobling av eksisterende stikkledninger for vann og avlgp i forbindelse med

riving

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse ma disse veere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette

ma veere dokumentert enten ved sgknad om brukstillatelse eller spknad om ferdigattest. |

tillegg ma du sende oss folgende dokumentasjon:

o bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avlgpsetaten

o Sluttdokumentasjonen kan for eksempel vaere som bygget-tegninger, foto og opplysninger
om hva som er installert.

e bekreftelse pa at ansvarlig foretak har frakoblet og plugget vann- og avlgpsledninger
e samlet sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra
avfallsmottaker
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fgre tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202306249

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at
dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen lgper ut.


http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202306249
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Fristen begynner & lgpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et
soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Vennlig hilsen

Asmund Iva Fallet - saksbehandler
Gudbrand Hasvold - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

nord

Kopi til:

KUBIK EIENDOM AS, Selma Ellefsens vei 10,0581 OSLO
Turid Haug, Akergveien 22, 0586 OSLO

Svein Georg Haug, Rkeroveien 22, 0586 OSLO

Ann Ingeborg Walen, Akergveien 20, 0586 OSLO

Randi Mathisen, Akergveien 20 C, 0586 OSLO

Vedlegg i sak 202306249-11
Nr Beskrivelse

Rammetillatelse
(Dette dokument)

2 |Vedlegg vann


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

Plan- og bygningsetaten

RAK ARKITEKTUR AS

Vidars gate 5

0452 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler:
202309621 -9 Asmund Iva Fallet
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: AKERQVEIEN 22B

Tiltakshaver: KUBIK EIENDOM AS
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus

Oslo

Dato: 11.08.2023

Eiendom: 84/80/0/0

Soker:

Rammetillatelse - Akeroveien 22 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om oppforing av tomannsbolig, som vi

mottok 11.04.2023.

Det er merknader til sesknaden.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av spknaden
Tiltaket omfatter oppfgring av tomannsbolig. Eiendommen ligger i bydel Bjerke.

RAK ARKITEKTUR AS
Tiltaksart: Oppfering

Det skal ogsa oppferes en enebolig og rives en bolig og garasje pa samme tomt. Denne behandles

med saksnummer 202306249.

Soker har oppgitt folgende opplysninger i sgknaden

Tomtens areal

988 m?

Tiltakets bruksareal (BRA)

384 m2 for eneboligen

Tiltakets bebygde areal (BYA)

235,8 m? samlet for eneboligen og tomannsboligen

Grad av utnytting

23,99 %

Tiltakets hgyde

Mogne: 9,0 meter

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Bespksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Gesims: 6,5 meter

Antall boenheter 2 boenhet i tomannsboligen, 3 boenheter totalt pa
eiendommen.

Antall parkeringsplasser 4 parkeringsplasser, og 6 parkeringsplasser totalt pa
eiendommen.

Uteoppholdsareal 581 m?

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg, ndveerende i kommuneplan 2015 -
Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Eiendommen er regulert til underformal bolig med tilhgrende anlegg i reguleringsplan
Sméhusplanen, S-4220, vedtatt 15.03.2006.

Uttalelser og merknader til spknaden

Uttalelser fra andre myndigheter og etater

Vann- og avlgpsetaten har den 31.03.2023 uttalt at de anbefaler at det gis
igangsettelsestillatelse. Da overflatevann og drensvann skal handteres lokalt pa eiendommen,
har ikke VAV vurdert disse lgsningene.

Merknader fra naboer og gjenboere

Det har kommet inn merknader til seknaden fra:
«  Turid Haug, Akergveien 22, 84/119
- Svein Georg Haug, Akergveien 22, 84/119
+ AnnlIngeborg Walen, Akergveien 20, 84/52
. Randi Mathisen, Akergveien 20 C, 84/214

Merknadene kan leses i sin helhet i sgknaden. Nedenfor har vi oppsummert dem etter tema:

« Det blir innsyn fra balkong og vinduer til naboeiendommene.

« Adkomstveien er smal.

. Akeroveien 22 A har et bergvarmesystem som kan bli forstyrret/gdelagt av
byggeprosessen.

+ Det fremstdr som om BYA reelt er storre enn tillatt gitt «<overheng» i ovre etasje.

« Det er uheldig at det bygges 3 etasjer over bakken da det er i «<utakt» med den gvrige
bebyggelsen i omradet.

+ De foreslatte nye boligene vil som nevnt bryte fullstendig med omréadets stil.

Ansvarlig spkers redegjgrelse og kommentarer til merknader

Vi viser til ansvarlig sgkers fullstendige redegjgrelse i seknaden.
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Plan- og bygningsetatens vurdering

Vurdering av plankrav i kommuneplanen

Tiltaket utloser ikke plankravet

Vi har vurdert at tiltaket ikke medfgrer vesentlig gkt miljgbelastning for omgivelsene i form av
trafikk, stoy og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for neermiljoet (bygde og
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative
virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt p& temakart for
kulturminnevern T5.

Tiltaket utlgser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jf. kommuneplanen § 3.2, jf. pbl. §§ 11-10
nr.1,12-1.

Tiltakets pavirkning pa naturverdier

Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i omradet rundt tiltaket,
og prinsippene i nml. §§ 8-12 er dermed ivaretatt.

Tiltakets kvaliteter

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet
Tiltaket er plassert i et neeromrade med variert bebyggelsesstruktur, og vi anser at boligen er
tilstrekkelig tilpasset terrenget og tomtens topografi.

Tiltaket er tilpasset terrenget pa tomten

Det gjgres mindre endringer av terrenget i forbindelse med oppferingen av boligen. Disse er
innenfor begrensningene i smahusplanen § 6.5, og vi vurderer tiltaket som godt tilpasset
terrenget og tomtens topografi.

Tiltakets utforming
Tomannsboligen oppfares i tre etasjer, og er utformet med saltak og liggende kledning.

Tiltaket er vurdert 3 tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-2.

Var vurdering av nabomerknader

Nar en eiendom er regulert til byggeomrade for bolig, skal Plan- og bygningsetaten gi
tiltakshaver muligheten til 4 realisere eiendommens utbyggingspotensiale hvis alle krav i lov,
forskrift og reguleringsplan folges. Det er forstaelig at naboer reagerer nar en eiendom som
tidligere hadde lav utnyttelse i et smdhusomrade utbygges. Ubebygde eller ikke fullt utnyttede
eiendommer kan veere en ressurs for naboer nar det gjelder a oppna eksempelvis gode luft- og
utsiktsforhold. Nar en tomt ikke er fullt utnyttet, men har utbyggingspotensiale, slik som i dette
tilfellet, ma naboer forvente at denne kan bygges ut. Etaten har forstaelse for at naboer mener
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at boligene forer til forringelse av deres eiendom. Tiltakshavere har imidlertid bade rett og krav
pa & bygge ut tomter, sa lenge utbyggingen holdes innenfor reguleringsplanens bestemmelser.

Plan- og bygningsetaten har vurdert nabomerknader opp mot plan- og bygningsloven med
forskrifter, gjeldende reguleringsplan, og uttalelser fra ansvarlig spker og andre myndigheter.
Nabomerknader som ikke er nevnt i dette avsnittet, er vurdert under andre avsnitt i var
vurdering.

Dispensasjon

Dere har spkt om dispensasjon fra plikten til 8 opparbeide offentlig vei i medhold av pbl. § 18-1.
Etter var vurdering er eiendommens plikt til & opparbeide offentlig vei oppfylt.
Dispensasjonssgknaden er dermed ungdvendig.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202309621

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Situasjonsplan D-02 11.04.2023 1/26
Avkjorselsplan D-04 11.04.2023 1/28
Plan 1 etasje E-01 11.04.2023 1/35
Plan 2 etasje E-02 11.04.2023 1/36
Plan loft E-03 11.04.2023 1/37
Takplan E-O4 11.04.2023 1/38
Snitt B E-06 11.04.2023 1/40
Snitt C E-07 11.04.2023 1/41
Fasade gst og vest E-12 11.04.2023 1/42
Fasade sgr og nord E-13 11.04.2023 1/43
Fasade nord og sor - Bolig A og B E-08 11.04.2023 1/44
Fasade nord og sor - Bolig C E-09 11.04.2023 1/45
Fasade vest bolig C og @st bolig B E-10 11.04.2023 1/46
Fasade vest bolig A og gst bolig C E-11 11.04.2023 1/47
Oppriss nord og sgr E-17 11.04.2023 1/48
Oppriss vest og gst E-18 11.04.2023 1/49
Utomhusplan A3 D-05 06.07.2023 7/4

Krav til plassering av tiltaket

For dere kan sette i gang tiltaket, ma et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan
og hoyde. Dette skal sikre at byggverket far riktig plassering pa eiendommen slik det er vist pa
situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.
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Oppmalingsteknisk prosjektering av tiltaket skal veere basert pa kvalitetssikrede koordinater for
eiendoms- og reguleringslinjer.

Tiltaket skal plasseres 4,3 meter fra nabogrensen. Hgydeplasseringen defineres som overkant
gulv og fastsettes til kote 135,6.

Tiltaket ma plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.

Avkjorsel

Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjorselsplanen
Vi godkjenner avkjorselsplanen, jf. veglova §§ 40-43. Avkjorselen ma folge disse retningslinjene:

« Avkjorselen skal veere opparbeidet i samsvar med godkjent plan for vi kan gi
brukstillatelse.

« Avkjerselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.

+ Brukeren av avkjorselen er forpliktet til 4 vedlikeholde avkjgrselen for & opprettholde fri
sikt.

« Overflatevann skal ikke ledes ut pa offentlig vei.

- Dersom avkjgrselen legges over en groft, skal det ansvarlig utferende foretaket sikre
tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rgr under avkjgrselen, eller
ledes pa en annen mate som sikrer vanngjennomstrgmningen.

- Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller ror, skal arbeidet utferes etter
Bymiljgetatens normer.

Ansvar
Folgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202309621

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

981427823 BRANNPLAN NORGE
Hakon Servik

927269287 ENVIDAN AS PRO - Overvann, apen lokal lgsning (naturlig), tkl.2

PRO - Oppmalingteknisk prosjektering, innmaling av eks.
terreng, treer, tkl.3

912077640 RAK ARKITEKTUR AS PRO - Arkitektur, tkl.1
912077640 RAK ARKITEKTUR AS SOK - Sgker for tiltaket, tkl.1
997325230 VSO CONSULTING AS PRO - Geoteknikk, tkl.1

PRO - Prosjektering brannkonsept, tkl.1

923730796 OSLO OPPMALING AS

Byggesaksforskriften stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll
Byggesaksforskriften (SAK10) § 14-2 stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll for
prosjektering (PRO) og utforelse (UTF) av enkelte fagomrader. Kontrollen skal gjiennomfgres slik
ansvaret er beskrevet i SAK10 § 12-5.
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Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.

Den videre prosessen

Dere ma sgke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erkleeringer om
ansvarsretter for utforelse ma veere sendt inn for arbeidene starter. Gjennomfgringsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved sgknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 8 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjenstd mindre vesentlig arbeid. Dere mé opplyse
om gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkar
| denne saken minner vi spesielt om:

e erklaering om ansvarsrett for utfgrelse av naturbasert (dpen) handtering av overvann minst
tiltaksklasse 2

o Fagomradet landskapsutforming gjelder virkemidler og tiltak for & utnytte overvann som
en ressurs, samt a forebygge skade og ulempe som folge av overvann.
e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av overvannsanlegg minst tiltaksklasse 1
o Fagomradet vannforsynings- og avlgpsanlegg gjelder anleggene som behgves for

oppsamling, avledning og eventuelt behandling av overvann.

¢ erklaering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger minst
tiltaksklasse 1

Vilkar for igangsettingstillatelse

Nar du spker om igangsettingstillatelse, ma du sende oss folgende dokumentasjon:

¢ ny forhandsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avlgpsetaten, se eget vedlegg i
sak 202306249

o tilknytning av stikkledninger for vann og avlgp

Vilkar for ferdigattest
Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse méa disse veere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller spknad om ferdigattest. |
tillegg ma du sende oss folgende dokumentasjon:
¢ bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avlgpsetaten
o Sluttdokumentasjonen kan for eksempel veere som bygget-tegninger, foto og opplysninger
om hva som er installert.
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e samlet sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra
avfallsmottaker
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fgre tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202309621

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at
dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen lgper ut.

Fristen begynner & lgpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

Vennlig hilsen

Asmund Iva Fallet - saksbehandler
Gudbrand Hasvold - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

nord


http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202309621
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202309621-9

Kopi til:

KUBIK EIENDOM AS, Selma Ellefsens vei 10, 0581 OSLO
Turid Haug, Akeroveien 22,0586 OSLO

Svein Georg Haug, Akergveien 22,0586 OSLO

Randi Mathisen, Akeroveien 20 C, 0586 OSLO

Ann Ingeborg Walen, Akergveien 20, 0586 OSLO

Vedlegg i sak 202309621-9
Nr Beskrivelse

Rammetillatelse
(Dette dokument)

2 |Vedlegg vann
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S-4220

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

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

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

V051114

Dokumentet bestér av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse:
€ bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:

oslo.kommune.no/plan-b -0g-eiendom Boks 364 Sentrum,
: ‘nofptan-bygg-og 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200913489&rplan=1

OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

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

§ 2 Reguleringsformal

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

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

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

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

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

§ 5 Utomhusplan

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

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

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

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Neromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere forende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

a. Med nzromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert neeromrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Eiendom med byggetiltak

Tilgrensende eiendommer

80 meter — — 80 meter—

Gjenboende eiendommer

f—80meter — _|— 80 meter —

Elendommer langs til-
liggende gater innen 80 meter

i Eiendommer utenfor
i naromradedefinision

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

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

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

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

6.2

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

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

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

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

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



6.5

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for 4 oppna hgyere utnyttelse, annen
plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

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

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

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

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

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

6.7

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

§ 7 Utforming av bebyggelse
Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

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

I nzromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.



§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

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

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

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

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

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

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

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

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

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

Fglgende hgyder tillates:

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



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

HT

EKSISTERENDE
TERRENG

EKSISTERENDE
TERRENG

Figur 2a Figur 2b

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

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

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

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

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

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

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

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:



a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

§ 13 Parkering

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

§ 14 Veier

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

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

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



§15 Stay

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

§ 16 Luftforurensing

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

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.

§ 18 Automatisk fredete kulturminner - forholdet til lov om kulturminner og
rekkefglgebestemmelser

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

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

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

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

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

§ 20 Dokumentasjon
Sgknad om tiltak skal inneholde:

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



b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende traer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

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

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

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

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

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

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

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

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

k. Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

—

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

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

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo - Stamnett

Reguleringsbestemmelser for alternativ 2

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

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

Planens hensikt

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

Fellesbestemmelser
1 Fellesbestemmelser for hele planomradet
1.1 Overvann

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

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

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

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

1.2 Automatisk fredete kulturminner

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

1.3 Miljokvalitet
1.3.1 Luftoverfort stoy, strukturlyd og vibrasjoner i anleggsfasen

Luftoverfort stoy og strukturlyd



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

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

For felgende anlegg- og riggomrader tillates ikke anleggsdrift, inkludert inn-futtransport, i
dagen mellom kl. 23 00 og 07 0O eller pa spndager eller helligdager: Oset (felt #1), Disen (felt
#2), Bjolsen (felt #3), Trosterud (felt #5, 6, 7) og Haugerud (felt #8).

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

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

a) Beregninger av stgyende hovedaktiviteter med utarbeiding av ngdvendig stoysonekart.
b) Fremdriftsplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

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

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

skal varsles om stgyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 (2021).
f) Strategi for handtering av stgyklager og tilbud om erstatningsboliger.

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

Vibrasjoner

For vibrasjoner skal grenseverdier i NS8141 legges til grunn. For byggverk som er i en gmtélig
tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.), reduseres grenseverdiene
med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter stgrre og vedvarende
sprengningsarbeider skal det gjennomferes kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
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sprengningsperioden pé forventet utsatte lokaliteter. Om nodvendig skal det gjennomferes
avbgtende tiltak.

1.3.2 Stoyidriftsfasen

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

1.3.3 Fossilfri anleggsgjennomfering

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

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

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

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

1.4.2 Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anlegg- og riggomrader
og anleggsfasen. Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal ved sgknad om
rammetillatelse redegjgre for:

a) Utbyggingsfaser.

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

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

e)

U

m)

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

Tiltak for 8 ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og neeringsbebyggelse som
bergres midlertidig i anleggsfasen.

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

Hensynet til kulturminner og kulturmiljger skal ivaretas og sikres mot at skade oppstar
som folge av anleggsfasen.

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

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

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

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

Geoteknisk vurdering av lokalstabilitet pd anlegg- og riggomradet herunder
tettestrategi for tunneldriving og rutiner for overvaking av grunnvann.

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

Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal senest ved sgknad om
igangsettingstillatelse redegjgre for:

o)

p)

a)

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

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

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

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

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



1.4.3 Plan for miljgoppfelging

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

1.4.4 Q@vrige dokumentasjonskrav

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

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
uensket pavirkning pa jernbaneinfrastruktur som felge av tunnel-/berganlegget, herunder
vurdering av dagens situasjon, risiko ved gjennomfgring av tiltaket, avbotende tiltak og
overvdkning. Risikoanalysen skal veere forelagt Bane NOR for uttalelse. Vurderingen skal veere
basert pé tilgjengelig grunnlag pé spknadstidspunktet og oppdateres etter behov, etter hvert
som nye maledata foreligger.

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

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

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nytt fortau langs sgrsiden av Verkseier
Furulunds vei pa Stubberud skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

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

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



Bestemmelser til arealformal

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

2.1 Vertikalniva 1

2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A7 (hele planomradet)
2.1.1.1 Arealbruk

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

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

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

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

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

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

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

2.2.2.1 Arealbruk

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

2.2.2.2 Utnyttelse

Felt Al (Disen)

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

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

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 41.



Felt A4 (Stubberud)

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

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 20.
2.2.2.3Plassering

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

2.2.2.4Hgyder
Felt Al (Disen)

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

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

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

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

Felt A5 (Trosterud)

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

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

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

| felt A1l og A2 (Disen) skal teglstein benyttes som hovedfasademateriale. | felt A3 (Bjolsen)
skal tegl eller betong benyttes som hovedfasademateriale. | felt A5 (Trosterud) tillates plater
av hoy kvalitet pa portalen.



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

2.2.2.6 Avkjersel og atkomst
Felt A2 (Disen)

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

Felt A3 (Bjalsen)
Atkomst til felt A3 er fra Lillogata og via eksisterende turvei sor for Lillogata 8-12.
Felt A4 (Stubberud)

Avkjorsel til romningsvei felt A4 er fra Verkseier Furulunds vei som angitt med avkjorselspil pa
plankart. Atkomst er via utomhusareal p& Verkseier Furulunds vei 5. Atkomsten til
remningsveien tillates kun brukt ved vedlikehold og utrykning.

Felt A5 (Trosterud)

Atkomst til felt A5 er fra Tvetenveien via felt KV2 og _KV1.

Felt A6 (Haugerud)

Atkomst til felt A6 er via felt _KV3.

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

3.1.1 Kjereveg, felt KV1, KV2, KV3 (Trosterud, Haugerud)

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

Felt _KV2 er felles for gnr./bnr. 116/91, 14226, 14272, 142/73 og senere utskilte
eiendommer.

Felt _KV3 er felles for gnr./bnr. 167/130, 167/131, 167/133, 167/134,167/135, 167/136,
167/137,167/138,167/139, 167/140, 167/203, 167/216,167/217,167/220, 167/253 og
senere utskilte eiendommer.

3.1.2 Fortau, felt _SF (Stubberud)
3.1.2.1 Arealbruk

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

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

3.1.3.1 Arealbruk



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

4 Gronnstruktur (pbl. § 12-5nr. 3)

4.1 Vertikalniva 2

4.1.1 Friomrade, felt F (Trosterud)

4.1.1.1 Arealbruk

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

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

5.1.1 FeltH190_4, H190_5 (Trosterud, Haugerud)

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

5.1.2 Felt H740_5 (Bjglsen)

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

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

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

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

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

5.2.2.2Felt H190_2, H190_3 (Trosterud, Haugerud)



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

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

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

5.2.3.2Felt H310-2 og 3 (Stubberud)

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

5.2.4 H320 Faresone for flomfare
5.2.4.1Felt H320 (Bjolsen)

Inngang til kum ma3 sikres mot 200 &rs-flom.
5.2.5 H370 Faresone for hgyspenningsanlegg
5.2.5.1Felt H370_1-3 (Stubberud, Trosterud)

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

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

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

5.2.6.2Felt H740_2-4 (Stubberud, Trosterud)

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

Bestemmelser til bestemmelsesomréder
6 Bestemmelsesomrade
6.1 #1-8 Midlertidige anlegg- og riggomrader

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vilkar for gjennomforing og rekkefglgebestemmelser

7 For igangsetting (felt A1-A7)

7.1 Nedvendige stoytiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal eventuelle ngdvendige stoytiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for stgytiltak, jf.
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1.4.4. De stoytiltakene som av praktiske &rsaker ikke kan etableres for igangsetting av arbeid
med byggegrop, skal etableres sa raskt som praktisk mulig.

7.2 Nodvendige trafikksikkerhetstiltak

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

7.3 Anlegg for tunnelvann og overvannshandtering i anleggsfase

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

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

7.4 Fortau

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

7.5 Gangforbindelser

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

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

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

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

8.2 Utomhusanlegg

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

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

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

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

8.4 Tilbakefgring av anleggsvei

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

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

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.01.2022
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S-162GA

I henhold til par. 27 i lov om bygningsvesenet av 22 februar 1924 stadfestes den av Aker herredstyre, Akershus
fylke, i et mgte 7 april 1938 vedtatte regulering av kvartalet mellem Eltonveien, @kernveien vei 428 og
Sinsenveien.

Samtidig har departementet i henhold til nevnte lovs par. 3 stadfestet de av herredstyret i samme mgte
vedtatte vedtekter for omradet.

Vedtektene lyder sé:

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

§ 2.Vaningshus og garasje legges i sddant forhold til de regulerte veier og nabogrenser som bebyggelsesplanen
viser. Hvis forskriftsmessige avstander opnas, kan mindre utbygg pa vaningshuset tillates foran byggeflukten,
nar de ikke gis starre fremspring enn 2.5 meter og ikke opferes i mer enn 1 etasje.

§ 3. Vaningshusets starrelse kan vaer optil 11% av tomtens nettoareal. Gesimshgiden ma ikke vaere over 7 meter
og mgnehgiden ikke over 9 m. Ens takform ma gjennomfgres kvartalsvis eller i samme byggeflukt. Takvinkel
ma veere 22 grader.

8§ 4. Hvor garasje kommer neermere nabogrense enn forskriftsmessig avstand, skal den veere ildfast. Garasjens
starrelse ma ikke overstige 25 m2. Garasjen kan plasseres i vaningshusets kjeller. | s fall bortfaller retten til
frittstdende garasje. Pa tomter hvor sddan ikke er vist, er garasje forutsatt innredet i vaningshusets kijeller.

§ 5. Hus- og gjerdefarven ma godkjennes av bygningsvesenet.

§ 6. Mot reguler vei ma opsettes 1 meter hgie tregjerder. Sammenhengende utfgres av ensartet konstruksjon,
hgide og farve, jfr. paragraf 5.

§ 7. Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt & etablere forhold som star i strid med disse vedtekter.
Spesielle bestemmelser:

§ 8. Vaningshusene ma ikke og inneholde mer enn 2 leiligheter. Parsellene av gnr.84 bnr. 44, 76, 80 og 106 ma
kun bebygges med eneboliger.

§ 9. Undtagelser fra disse vedtekters par. 1, 2, 3, 4 og 6 kan hvor seerlige grunner taler herfor, tillates av
reguleringsradet innenfor den i bygningsloven og de almindelige bygningsvedtekter for Aker optrukne ramme.

For gvrig gjelder bestemmelsene i bygningsloven og de almindelige bygningsvedtekter for Aker.

S-162GA.doc Side 2 av 2
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Bruker: FME
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Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 141701/ 86510427 Deres ref.: 19595/ MALIN

Adresse: AKER@VEIEN 22B

Kommentar:

Gnr/Bnr: 84/80
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ———— —— Grense for bebyggelse

41 - Turvei/skilaype — Bygningens avgrensing i beb. plan

70 - Felles avkjarsel — — — - Byggegrense

72 - Felles lekeareal = ——————— Frisiktlinje

110 - Bolig m.tilh. anlegg ——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

312 - Fortau 7 Inn-/utkjgring
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
335 - Torg —-— Avkjarsel

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1163 - Institusjon

1541 - Vannforsyningsanlegg
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2014 - Gatetun

3050 - Park

RpBandleggingSone

—  — - — RpBandleggingGrense

. \U \U RpSikringSone

— + — . — RpSikringGrense

/" /' /' / » RbFareOmrade

"/ /" / , RpFareSone

— + — « — RpFareGrense

50 - Hgyspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjorsel
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
== === === Plangrense (gammel lov)

= wmm === Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHgyde
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Oslo

Dato: 24.04.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
ey
NaturmanngId Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Oslo

Dato: 24.04.2025

Malestokk 1:3000
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 141701/86510427

Deres ref.: 19595/ MALIN

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Datakilde: Digitalarkivet (hos Riksarkivet)
Eiendom: Oslo 301-84/80 Utskriftsdato: 09.05.2025 k1l 11.21
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Rapport fra gammel grunnbok NUI‘( I(/\I‘( I

Datakilde: Digitalarkivet (hos Riksarkivet)
Eiendom: Oslo 301-84/80 Utskriftsdato: 09.05.2025 k1l 11.21
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Rapport fra gammel grunnbok
(hos Riksarkivet)

Datakilde: Digitalarkivet
Eiendom: Oslo 301-84/80
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Datakilde: Digitalarkivet (hos Riksarkivet)
Eiendom: Oslo 301-84/80 Utskriftsdato: 09.05.2025 k1l 11.21
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Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

. Norkart

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken

Kommune: 0301 OSLO
Grunneiendom: Gnr:

84 Bnr: 80

Data uthentet: 03.04.2025 kl. 12:37
Oppdatert per: 03.04.2025 k1. 12:37

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene 1 dette dokumentet.
Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for

beslutninger.

Grunnboksinformasjon

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2021/1306371-1/200
19.10.2021 21:00

HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 16.500.000
KUBIK EIENDOM AS
ORG.NR: 917132054

Pategning til hjemmelsdokumenter

2025/60850-1/200
17.01.2025 21:00

HEFTELSER

** TVANGSSALG BESLUTTET

GJELDER: HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT 2021/1306371-1/200
GJELDER: KUBIK EIENDOM AS

ORG.NR: 917132054

TINGRETT: OSLO TINGRETT

SAKSNUMMER: 24-077873TVA-TOSL/08

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 pd& hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller for
eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pa grunnboksutskriften
til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn

festekontrakten.

1927/901091-1/105
02.09.1927

1928/901154-1/105
14.12.1928

1930/901272-1/105
23.05.1930

1930/901273-1/105
04.09.1930

1932/901857-1/105
12.08.1932

1964/1918-1/105
11.02.1964

2021/1306375-1/200
19.10.2021 21:00

2023/924582-1/200
29.08.2023 21:00

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 Oslo (Org.nr. 934 161 181)

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om veg

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
Bestemmelse om gjerde

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

ELEKTRISKE KRAFTLINJER

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

ERKLERING/AVTALE
Vedtak av Oslo kommunes vann—- og kloakkreglementet
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

PANTEDOKUMENT

BELZP: NOK 50.000.000

PANTHAVER: NORDIC CORPORATE BANK ASA
ORG.NR: 920232701

PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 2.700.000
PANTHAVER: INTRUM CAPITAL AS
ORG.NR: 958422830

Side 1 av 2



Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom A
gryste . p+ Norkart
Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken

Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 03.04.2025 kl. 12:37
Grunneiendom: Gnr: 84 Bnr: 80 Oppdatert per: 03.04.2025 k1. 12:37
2024/1928891-1/200 UTLEGGSFORRETNING

10.09.2024 09:43 AVHOLDT: 10.09.2024, K1. 09:39

BELZP: NOK 248.360

SAKS@KER: ORO SELMA ELLEFSENS VEI AS

ORG.NR: 926818554

PROSESSFULLMEKTIG: ADVOKATFIRMAET THOMMESSEN AS
ORG.NR: 957423248

SAKSZKT: KUBIK EIENDOM AS

ORG.NR: 917132054

ELEKTRONISK INNSENDT

2024/1929181-1/200 UTLEGGSFORRETNING
10.09.2024 10:01 AVHOLDT: 10.09.2024, Kl1. 09:58
BEL@P: NOK 75.580
SAKS@KER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
PROSESSFULLMEKTIG: OSLO KOMMUNE INNKREVINGSETATEN
ORG.NR: 976819934
SAKSZKT: KUBIK EIENDOM AS
ORG.NR: 917132054
ELEKTRONISK INNSENDT

2025/293414-1/200 UTLEGGSFORRETNING
14.03.2025 10:13 AVHOLDT: 14.03.2025, Kl1. 10:04
BELZP: NOK 452.908
SAKS@KER: ROSTEDS GATE 2 SAMEIET
ORG.NR: 975680355
PROSESSFULLMEKTIG: CMS KLUGE ADVOKATFIRMA AS
ORG.NR: 913296117
SAKSZKT: KUBIK EIENDOM AS
ORG.NR: 917132054
ELEKTRONISK INNSENDT

2025/296348-1/200 UTLEGGSFORRETNING

14.03.2025 14:56 AVHOLDT: 14.03.2025, Kl. 14:44
BEL@P: NOK 62.244
SAKS@KER: ZOVENFRA AS
ORG.NR: 912434281
PROSESSFULLMEKTIG: VISMA AMILI AS
ORG.NR: 984842252
SAKSZKT: KUBIK EIENDOM AS
ORG.NR: 917132054
ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1928/900784-1/105 REGISTRERING AV GRUNN

14.12.1928 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:0301 GNR:84 BNR:5
1939/1336-1/105 REGISTRERING AV GRUNN

01.02.1939 UTSKILT FRA DENNE MATRIKKELENHET: KNR:0301 GNR:84 BNR:119

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

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 Oslo (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2
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