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

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfalging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til ASi2019.

TAKSTSéMVIRKE

Rapportansvarlig

Y

Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr
mb@takstkonsulentl.no

984 68 454

A akstkonsulent1
— in bolig!
TIF. 69 14 43 00 - www.takstkonsulent.no

Norsk takst
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 197 - Bnr 642 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

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?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for 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 veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO
Gnr 197 - Bnr 642
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Takstkonsulentl AS
Vesterheimsveien 2
1712 GRALUM

Bygningen ble bygget i 1988. Boligen er oppfgrt etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfaringstidspunktet.
Navaerende eier overtok boligen i 2013.

Tomannsbolig - Byggear: 1988

Ga til side

UTVENDIG

Sydvestvendt balkong av trekonstruksjoner pé ca. 13,34 m2.
Rekkverk av trekonstruksjoner. (Deler av balkong er sngdekt)

Platting pa baksiden av boligen er sngdekt pa befaringsdagen.

- Det registreres noe grgnske pa rekkverket, det bgr utfgres
vedlikehold pa sikt.

Tomannsbolig bygget i 1988. Bygningen antas fundamentert med
betong til stedlige masser. Grunnmur av lettklinkerblokker.
Etasjeskillere av trebjelkelag, gulv mot grunn av betong.
Yttervegger oppfgrt med bindingsverk av tre, utvendig kledd med
stdende kledning. Saltak takkonstruksjon med takstoler og sperrer
av tre, antatt tekket med takstein (ikke besiktiget)

INNVENDIG

1. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater og
panel. Gulv med laminat. Takhgyden i stuen ble malt til det hgyeste
til: 3,43 m.

Ga til side

Underetasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater.
Gulv med fliser og parkett. Takhgyden i gang ble malt til: 2,33 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker pa gulvoverflatene i boligen.
Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som
et mindre avvik.

VATROM

Bad: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser,
elektrisk gulvwvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant
nedfelt i innredning og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer.
Naturlig avtrekk.

Ga til side

Bad: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser,
elektrisk gulvvarme. Innredet med dobbeltservant pa innredning,
speil og badekar. Elektrisk styrt vifte.

Vaskerom: Himling med malte plater. Vegger med plater. Gulv med
fliser. Innredet med vaskekum. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig
avtrekk.

Ga til side

KI@KKEN

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Heltre benkeplate med
nedfelt vask. Integrert platetopp og stekeovn. Avtrekk over
kokeplass.

- Det registreres noe bruksslitasje pa innredning og benkeplate.
Dette anses som normal bruksslitasje med tanke pa bruk og alder.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 22371-1577

Befaringsdato: 16.02.2026

Boligen varmes opp av elektrisk varme. Elektrisk gulvvarme pa bad.
Vedfyring.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg GA tilside
Ga til side

Lovlighet

Tomannsbolig

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

1. etasje: Det opplyses at det tidligere har veert soveromi 1.
etasje. Rommet er revet/apnet opp og benyttes i dag som en
del av stuen. Endringen fremstar som en intern
omdisponering av areal.

Underetasje: Det som tidligere har vaert bod i underetasjen,
benyttes i dag som soverom. Det er opplyst/registrert at det
er satt inn to vinduer i fasaden. Bruksendringen fra bod til
soverom og fasadeendringen er ikke byggesgkt eller
dokumentert godkjent av kommunen.

Rommet er derfor vurdert ut fra faktisk bruk, men kan ikke
legges til grunn som godkjent rom for varig opphold/soverom
uten dokumentasjon fra kommunen. Kjgper ma selv paregne
naermere undersgkelser mot kommunen, og det tas forbehold
om at rommet ikke tilfredsstiller krav til blant annet
ventilasjon og fuktsikkerhet.

Garasje

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO
Gnr 197 - Bnr 642
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Sammendrag av boligens

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig

[ ek}
o

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Vatrom > Underetasje > vaskerom > Generell

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Oppdragsnr.: 22371-1577

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Innvendig > Pipe og ildsted

Tomteforhold > Terrengforhold

Vatrom > Underetasje > bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Vatrom > Underetasje > vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

20

15

10

Antall

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Takstkonsulentl AS
Vesterheimsveien 2
1712 GRALUM

tilstand

((J7F) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o

e & & © & & & & & & & & & o

e

e

o

o

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Balkongdgr

Utvendig > Utvendige trapper - inngang

Innvendig > Rom Under Terreng

Innvendig > Innvendige dgrer - vatrom

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Vatrom > Underetasje > bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > Underetasje > bad > Overflater Gulv

Vatrom > Underetasje > bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > Underetasje > og bad > Overflater vegger
og himling

Vatrom > Underetasje > og bad > Overflater Gulv

Vatrom > Underetasje > og bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > Underetasje > og bad > Sanitaerutstyr og
innredning

Vatrom > Underetasje > og bad > Ventilasjon

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

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

Befaringsdato: 16.02.2026
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 197 - Bnr 642 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Sammendrag av boligens tilstand

Det er avvik i remningsveier. Ga til side

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 197 - Bnr 642 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
1988 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.

UTVENDIG

(1Pl Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er tekket med takstein. Besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. 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:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Taktekket har oppnadd halvparten av forventet brukstid og det er paregnelig med lokale utskiftninger pa sikt. Tilstandsgraden settes av hensyn til alder.
Taktekket anbefales kontrollert hver var og hgst, som et generelt vedlikeholdstiltak.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

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

L)) Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Yttervegger oppfgrt med isolert bindingsverk av tre, utvendig kledd med staende kledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kledningen er visuelt befart og stikktakninger er tatt sporadisk. Det observeres generelt kuvinger og tgrkesprekker i kledningsbord, dette er normalt med
tanke pa alder. Det er paregnelig med utskiftninger pa sikt. Tilstandsgraden settes grunnet alder. Dagens krav til isolasjon og tetthet er strengere enn de
kravene som gjaldt da denne bygningen ble oppfgrt. Type/mengde isolasjon er ikke kjent, men antas a veaere oppfgrt etter byggearets normer og krav.
Ytterveggene er visuelt befart uten inngrep i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anses ikke a veere ngdvendig med utbedringer pa befaringsdagen, det kan allikevel dukke opp ting pa sikt som ikke oppdages ved en visuell kontroll.

L uee) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 197 - Bnr 642 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon av tre. Deler av loft er besiktiget. Saltak takform.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Deler av loftet er gjenbygget, og hele loftet har derfor ikke veert tilgjengelig for inspeksjon. Konstruksjonen er besiktiget fra loftsluken. Det kan forekomme
fuktskjolder eller andre avvik i de utilgjengelige omradene som ikke er avdekket i denne rapporten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak ngdvendig men anbefaler a overvake tilstanden jevnlig hver var og hgst.

L 28 Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, prod. 1984.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vinduer er av eldre dato og har oppnadd minste forventede brukstid. Det er fare for punktering av isolerglass som fglge av alder, og paregnelig med
utskiftninger pa sikt. Det er vanskelig & angi nar strakstiltak vil bli ngdvendig, men vinduene har nadd minste forventede brukstid. Normal tid fgr utskifting
av trevinduer er 2060 ar, avhengig av kvalitet, vedlikehold og eksponeringsforhold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr.

L u=e) Balkongder

Beskrivelse

Balkongdgrer med 3-lags isolerglass, prod. 1984.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Balkongdgrer er av eldre dato og har oppnadd minste forventede brukstid. Det er fare for punktering av isolerglass som fglge av alder, og paregnelig med
utskiftninger pa sikt. Det er vanskelig & angi nar strakstiltak vil bli ngdvendig, men vinduene har nadd minste forventede brukstid. Normal tid fgr utskifting
av balkongdgrer er 20—60 ar, avhengig av kvalitet, vedlikehold og eksponeringsforhold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Sydvestvendt balkong av trekonstruksjoner pa ca. 13,34 m2. Rekkverk av trekonstruksjoner. (Deler av balkong er sngdekt)

Platting pa baksiden av boligen er sngdekt pa befaringsdagen.
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 197 - Bnr 642 Vesterheimsveien 2
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Tilstandsrapport

- Det registreres noe grgnske pa rekkverket, det bgr utfgres vedlikehold pa sikt.

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

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

Utvendige trapper

Beskrivelse
Utvendige trapp av trekonstruksjoner.

Utvendige trapper - inngang

Beskrivelse

Utvendig trapp av trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Trappen er noe veerslitt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr utfgres vedlikehold pa sikt.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Tomannsbolig bygget i 1988. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av lettklinkerblokker. Etasjeskillere av trebjelkelag,
gulv mot grunn av betong. Yttervegger oppfgrt med bindingsverk av tre, utvendig kledd med staende kledning. Saltak takkonstruksjon med takstoler og
sperrer av tre, antatt tekket med takstein (ikke besiktiget)

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

1. etasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater og panel. Gulv med laminat. Takhgyden i stuen ble malt til det hgyeste til: 3,43 m.
Underetasje: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med fliser og parkett. Takhgyden i gang ble malt til: 2,33 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker pa gulvoverflatene samt noe svai ved kjgkken i boligen. Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og
anses som et mindre avvik.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Gulv mot grunn av betong. Etasjeskillere av trebjelkelag.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har elementpipe. Peis i stuen. Pipe og ildsted er begrenset, visuelt kontrollert av takstmannen. Dette anbefales gjort av brann-/feievesen fgr bruk.

L J2) Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Beskrivelse

Vegger med malte plater. Gulv med parkett. Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved soverom.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren er en Multimur. Grunnmuren er sarlig fuktutsatt konstruksjon og har hgy skadefrekvens.

Det er utforede trevegger i underetasjen, utforede grunnmursvegger anses a veere risikokonstruksjon med tanke pa skjulte feil og/eller mangler. Det bgr
installeres inspeksjonsluker pa utsatte steder for 3 lettere kontrollere evt. avvik.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales a etablere inspeksjonsluker eller andre muligheter for kontroll pa utsatte steder. Videre oppfglging med jevnlig inspeksjon og fuktmalinger
ma paregnes av eier.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Trapp i trekonstruksjoner med sving mellom etasjene. Rekkverk i trekonstruksjoner.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Formpressede innerdgrer med speil.

L) Innvendige dgrer - vatrom

Beskrivelse

Formpresset innerdgr med speil.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Det er registrert svelling i nedrekant av dgren.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma paregnes.

Andre innvendige forhold
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Beskrivelse

Boligen varmes opp av elektrisk varme. Elektrisk gulvvarme pa bad. Vedfyring.

VATROM

UNDERETASIJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med dobbeltservant pa innredning, speil og badekar. Elektrisk
styrt vifte.

UNDERETASIJE > BAD
L 2o Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes tiltak for & begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan veere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASJE > BAD
L el Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

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

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

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

Det bgr vurderes tiltak for 3 begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan veere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASJE > BAD
(2ck)) Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

¢ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

Konsekvens/tiltak

 Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er

imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.
e Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.
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* Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

UNDERETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredet med dobbeltservant pa innredning, speil og badekar.

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Elektrisk styrt vifte.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av
bygningssakkyndig pa befaringsdagen.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse
Himling med malte plater. Vegger med plater. Gulv med fliser. Innredet med vaskekum. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

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

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

Vatrom som har overflater eller er bygget fgr 1997 far tilstandsgrad 3 som standard. Dette overstyres av programmet. Det er behov for oppussing da
overflater og tettesjikt har brukt opp forventet brukstid.

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av
bygningssakkyndig pa befaringsdagen.

UNDERETASJE > OG BAD
Generell

Beskrivelse

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning og
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Naturlig avtrekk.
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UNDERETASJE > OG BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes tiltak for 3 begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan veere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASJE > OG BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak
* Fuger bgr skiftes ut.

Det bgr vurderes tiltak for 3 begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan veere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASJE > OG BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

e Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

¢ Det ma gjgres neermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
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UNDERETASIJE > OG BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

UNDERETASIJE > OG BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig ventilering via lufteluke.

Vurdering av avvik:
 Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

UNDERETASIJE > OG BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt fra tilstetende rom bak dusjhjgrnet, uten a pavise unormale forhold. Fuktsgk utfgrt med Protimeter mms2 og piggelektrode
tilknyttet apparatet. Dette forteller kun noe om tilstand i og rundt omradet for hulltakingen.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Utfgrt av
bygningssakkyndig pa befaringsdagen.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIPKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med profilerte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt vask. Integrert platetopp og stekeovn. Avtrekk over kokeplass.

- Det registreres noe bruksslitasje pa innredning og benkeplate. Dette anses som normal bruksslitasje med tanke pa bruk og alder.
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1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L. A=P) Vannledninger

Beskrivelse
Vannrgr av kobber og rgr i rgr. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa vannledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

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

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

LA Avigpsror

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast. Avigpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

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

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

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, plasser pa vaskeorm.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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.

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

Beskrivelse

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
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autorisert firma.

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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1988 Byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ukjent

5. 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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har detveert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. 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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

12. 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 Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzeringer pa hele
det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Grunnforhold kan som regel ikke fastsldas med 100 % sikkerhet ved visuell kontroll.

L kD) Fuktsikring og drenering
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Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenering/utv. fuktsikring fra byggear. Grunnet skjult i byggegrunn er materialvalg ikke mulig a konstantere.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

* Utvendig tetting/fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under utvendig terreng.
Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

L) Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. Det er saleblokk under grunnmur av blokker.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

Det er utforede trevegger i underetasjen, utforede grunnmursvegger anses a vaere risikokonstruksjon med tanke pa skjulte feil og/eller mangler. Det bgr
installeres inspeksjonsluker pa utsatte steder for & lettere kontrollere evt. avvik.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Beskrivelse

Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unnga ungdige fuktbelastninger pa utvendig
fuktsikring og drenering. Ideelt bgr det i en avstand pa ca 3 meter vaere god helling vekk fra husets grunnmur. Dette kun til orientering og anbefalt pa
generelt grunnlag.

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

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

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
e Det er avvik i remningsveier.

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
e Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

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

 Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for & lukke avviket.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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* Det bgr giennomfgres radonmalinger.
* For a avklare omfanget av avvik ved réemningsveier bgr det innhentes en brannteknisk vurdering.

Det mangler et fastmontert opptrinn ved vinduer. Opptrinn til vinduer ma monteres nar hgyden opp til vindu er over 1 m.
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Bygninger pa eiendommen

Utebod

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1993 Hentet fra Ambita/Norges Eiendommer.

Standard

Vedlikehold
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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

Hva er maleverdig areal?

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

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

Stue n

Garasje ﬂ 1 BRA-i
Bod 7

Bad

A=] |
3 t l/ kjokken

Bod
Soverom
stue WU

Loft

e}
Teknisk

Bod
Soverom
stue @I

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje "\

Garasje

Bod
Soverom
Soverom
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

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

over flere etasjer og sa videre.

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

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22371-1577

Befaringsdato: 16.02.2026
o

Terrasse- o .
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. etasje 62 62 13
Underetasje 59 59
SumMm 121 13
SUM BRA 121
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasje Kjgkken, og stue
. Entré, bad, 3 soverom, vaskerom, og
Underetasje
bad
Kommentar

Denne boligen har Romly verifisert areal.

Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med fargekoder pa tegning etter giennomfgrt 3D-laserskanning. Plantegning
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er maleverdige sa lenge den ikke endres. Det anbefales alltid & ta
kontrollmal pa stedet ved bestilling av innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet filformat, snitt eller 3D-modell kan bestilles pa
www.romly.no

Kommentarer til beregning av areal:

Hva som inngar i beregning av BRA-i er vist pa BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rgd linje.
Innvendige sgyler for konstruksjon og sjakter (markert med kryss) er medtatt.

Innhukk i dgr mot terrasse og inngang er medtatt.

Grunnet sng var det ikke mulig @ male alle utvendige terrasser som omslutter huset, er stgrre enn oppgitt.

Frittstdende utebod BRA-e vist pa plan 1.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: 1. etasje: Det opplyses at det tidligere har vaert soverom i 1. etasje. Rommet er revet/apnet opp og benyttes i dag som en del
av stuen. Endringen fremstar som en intern omdisponering av areal.

Underetasje: Det som tidligere har vaert bod i underetasjen, benyttes i dag som soverom. Det er opplyst/registrert at det er
satt inn to vinduer i fasaden. Bruksendringen fra bod til soverom og fasadeendringen er ikke byggesgkt eller dokumentert
godkjent av kommunen.

Rommet er derfor vurdert ut fra faktisk bruk, men kan ikke legges til grunn som godkjent rom for varig opphold/soverom uten
dokumentasjon fra kommunen. Kjpper ma selv paregne narmere undersgkelser mot kommunen, og det tas forbehold om at
rommet ikke tilfredsstiller krav til blant annet ventilasjon og fuktsikkerhet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se egenerklaering for info.
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Utebod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAliI)kong SUM DS c()fBlr)Ikongareal
Utebod 6 6
SUM 6
SUM BRA 6

Romfordeling

Internt bruksareal

Eksternt bruksareal

Innglasset balkong

Etasje .

) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Utebod Utebod
Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglaith;tAIT:I)kong SUM [lerresss (()fBljslkongareal
Garasje 14 14
SUM 14
SUM BRA 14

Romfordeling

Etasje

Garasje

Lovlighet

Byggetegninger

Internt bruksareal
(BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

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

Innglasset balkong
(BRA-b)

Nyere handverkstjenester

Nei

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.2.2026 Marcus Bratland Takstingenigr

Gro Iren @i Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 197 642 0 275.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Grottenveien 2G, 1177 OSLO

Hjemmelshaver
Gro Iren Fjellbu @i

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Ikke
-scan (Roml Nei
3d-scan (Romly) gjennomgatt ei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 22371-1577

Befaringsdato: 16.02.2026
T

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk 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. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22371-1577

Befaringsdato: 16.02.2026

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

Grottenveien 2G, 1177 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

01.06.2026 Energiattest-2026-305618
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 80982186

Gardsnummer Bruksnummer

197 642

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1998 Tomannsbolig vertikal delt
Bruksareal Oppvarmet bruksareal

121,0 m? 121,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
189,96 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
189,96 kWh/m? 24 235 kWh



A->>

D)

Grottenveien 2G, 1177 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 4: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 9: Spar stram pa kjgkkenet

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



Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 11: Tiltak utendars

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 13: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utendears

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Montering tetningslister

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



Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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OS l.o Utskriftsdato: 02.02.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. P3 seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

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

Ufakturerte terminer

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

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

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

==

OS l.o Utskriftsdato: 02.02.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301-197/642 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 16 802,27
Eiendomsadresse: Grottenveien 2G Eiendomsskatt NOK 4 060,00
1177 OSLO
Fakturamottaker: @i Gro Iren Fjellbu
Grottenveien 2 G
1177 OSLO
Eiernavn: @i Gro Iren Fjellbu Totalt NOK 20 862,27

Ingen forfalte belap

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belgp
Renovasjonsgebyr 5168,55
Vann- og avlgpsgebyr 11397,72
Feie- og tilsynsgebyr 236,00
Eiendomsskatt 4 060,00
Totale avgifter 20 862,27

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
Herslebsgate 19%! * 68 30 40

Ferdigattest
(for mindre arbeider

Arbeidets art
Garasje (6 biler)

Arbeidssted Matr.nr. J.nr, |

Grottenveien 2 Gnr.197, bnr.107 86/5851
[Byggherre | [ Ansvarshavende =

Steinar Skauen m.fl. Ing. Per Helminsen

Grottenveien 2 E c/o Karlshus Bruk A/S

Postboks 77 i

i 1472 FJELLHAMAR

LAS/1w 2] fib. |

Dato

28.10.1987

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

]

For bygningssjefen

Bygningsinspekier

A.

Sundt

Ferdigatiesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for insizllasjon av sanitesranlegg,

sentralvarmeanlegg, gass og elektrisitet,

Skl C-14 ANDVORD
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OSLO KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN
HERSLEBSGT 19 0560 OSLO 5 * 68 30 40 Oslo, den 30.12.1987

AS/ 1w

FERDIGATTEST

(For nybygg og sterre arbeider.)

Arbeidssted Journalnr. 83/4648
Gnr.197, bnr.642, Grottenveien 2 G.

Arbeidets art Avsluttende synsforretning

. Nybygg. 4.12.1987

Bygningens art

Del av tomannsbolig.

Byggherre

Tore Torgersen og Turid Myhre, Grottenveien 2 G, 1177 Oslo 1ll.

Byggemelder
. Thorup & Thorup AS, Wdm. Thranes gate 10, 0171 Oslo 1.

Ansvarshavende

| Ing. Qistein Waal, c/o Raumnes Bruk AS, 2150 Arnes.

Ovennevnte byggearbeid er ulfert under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold sam! opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjon av sani-
teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.

For bygningssjefen

SR e S B
A. Sundt

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse for bygning eller nocn del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.

Skj. c-14. ANDVORD.




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Marte Olea Skjeeret
GROTTENVEIEN 2G

Dato: 02.02.2026

Deres ref: Vér ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86526004
8965568

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.197 BNR. 642

Vi viser til bestilling av 20260202 for GROTTENVEIEN 2G.

GNR. 197 BNR. 642

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 03.10.1985.

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

275 m?

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

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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ambita

Kommune KNR GNR BNR FNR SNR
o / 0

Matrikkelkart Oslo 301 - 197 / 642 /
Oversiktskart

‘g
- _,_,..--""
\ o U761

O

‘©)Kartverket}\Oslo kommune

el
Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
== 10 cmeller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant = o Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant Punktfeste A Sefrak kulturminne
- 31 -200cm - |kke ang|tt se ambita.com/sefrak for fargefarklaring
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Gardsnummer 197, Bruksnummer 642 i 0301 OSLO kommune

Teig 1 (Hovedteig)

1:126

1977712
@32
:\,'m-'h
a1
1977642
" ®3
21 A
k!
1977641
197 /G40
| Zm |
Npyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

10 cm eller mindre
=11 -30 cm.
= 31-200cm

= 201-500cm
== Qver 500 cm
— |kke angitt

== Vannkant «n Fiktiv / Teigdeler
Veikant e Punktfeste

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 02.02.2026 11:49 — Sist oppdatert 02.02.2026 11:48

Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne
se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side2av 3




Areal og koordinater

Areal: 275,10m?

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6 639 637,40
2 6 639 646,69
3 6 639 635,43
4 6 639 627,74

Dst
599 339,09

599 362,13

599 366,50
599 346,46

Lengde?
24,84m

12,08m

21,46m
12,15m

(*) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode
Terrengmalt

Terrengmalt

Terrengmalt
Terrengmalt

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i kartutskriften.

Ngyaktighet
8

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Nei

Nei
Nei

Grensepunkttype

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt



Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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Oversiktskart

Adr.: Grottenveien 2 G Bydel : NORDSTRAND

Gnrbnr: 197 /642 Skolekrets (2020/2021): Nedre Bekkelaget
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AN\
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Dato: 02.02.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

599300

UK

SN

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

PlottID/Best.nr: 152475/ 86526004

Adresse: Grottenveien 2

Gnr/Bnr: 197/642

Deres ref.:

Kommentar:

599400

599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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

Se tegnforklaring pa eget ark
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6639700

6639600

6639500
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=y

Oslo

Dato: 02.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . 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: 152475/ 86526004
Adresse: Grottenveien 2

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 197/642

6639800

6639700

6639600

6639500



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

191 - Bensinstasjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
330 - Parkering/utfartsparkering

333 - Omrade avsatt til jernbaneformal
611 - Naturvernomrade

1560 - Dvrige kommunaltekniske anlegg

2/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

RbBevaringGrense

. N\ \U RpSikringSone
— - — + — RpSikringGrense

70 - Felles avkjgrsel

— — — - 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

=== === === Plangrense (gammel lov)
= mmm == Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense

— — — — Beregnet senterlinje veg

——————— Frisiktlinje

——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 02.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 152475/86526004

Deres ref.:

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.




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)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
— s 1 e o e )

i

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

e e e )

:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

— S

i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging

[ — e

i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
Do e o e S e o

i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

Do e o e S e

i \_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

Mo e o e S e o
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BEKKELAGET RENSEANLEGG Delatjregulering for Bekkelaget renseanlegg (Ormsundveien
5)

Vedtaksdato: 02.04.2014

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200900754
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200900754

Dokumentet bestar av 4 side(r) inkludert denne.

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

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

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200900754&rplan=1

S-4768

OSLO KOMMUNE
PLANBESTEMMELSER BEKKELAGET RENSEANLEGG (Ormsundveien 5)

§ 1 Planavgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. OIS-200900754, datert 18.03.2013, revidert
31.07.2013.

§ 2 Arealformal og hensynssoner
Reguleringsplanen gjelder i vertikalniva 1 og 2, med eget reguleringskart for hvert niva.

§ 2.1 Vertikalniva 1 (under grunnen)

Bebyggelse og anlegg (Pbl § 12-5 nr. 1):

KA1 - Avlgpsanlegg (renseanlegg)

KA2 - @vrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2):
JT4/BE, JT5/BE - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kombinert med Bebyggelse og anlegg —
Jernbane/Energianlegg

§ 2.2 Vertikalniva 2 (pa grunnen)
Hensynssoner (Pbl § 12-6):
H190_1, 2, 7, 8 - Andre sikringssoner (anlegg i grunnen)

Bestemmelsesomrader (Pbl § 12-7):
R/A 1-3, 19 - Midlertidige rigg- og anleggsomrader

§ 3 KA1: Avlgpsanlegg (renseanlegg)

a) Omradet reguleres til bergrom for anlegg, drift og vedlikehold av renseanlegg og for virksomhet som har
tilknytning til dette.

b) Regulert volum inkluderer sikringssone for bergrommet, og utstrekningen av dette er illustrert pa plankartet.
Sikringssonen gjelder omradet rundt anlegget fra kote -25 og opp til 54 meter over anlegget. Det er ikke tillatt &
utfgre arbeid med tunneldriving, sprengning, spunting, hullboring, pafering av tilleggslaster eller giennomfare
andre tiltak som kan medfare skade pa renseanlegget uten tillatelse fra Oslo kommune, Vann- og
avlgpsetaten.

§ 4 JT4/BE, JT5/BE og KA2

§ 4.1 Fellesbestemmelser JT4/BE, JT5/BE og KA2

a) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, bergrom etc. Volumets utstrekning gjelder 12 meter over
teoretisk tunneltak og 12 meter under teoretisk tunnelbunn. Innenfor regulert volum kan tiltak som sprenging,
hullboring, brannboring, tunneldriving etc. ikke gjennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og
avlgpsetaten.

b) | omrade med bergoverdekning mindre enn 17 meter kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og
bygningsloven § 20-1, eller medfarer sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving,
fundamentering eller pafaring av tilleggslaster, eller som pa annen méte kan skade tunnelanlegget, ikke
giennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

§ 4.2 JT4/BE, JT5/BE: Tverrslagstunnel og driftstunnel kombinert med energianlegg

Eksisterende energianlegg (Hafslundtunnelen) skal benyttes til anlegg for og drift av jernbanetiltak
(Follobanen), samt til anlegg for utvidelse av Bekkelaget renseanlegg.

§ 4.3 KA2: Qvrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel)

Tunnelen forutsettes benyttet som transporttunnel for anlegg for jernbanetiltak (Follobanen) og anlegg for
utvidelse av Bekkelaget renseanlegg. Tunnelens apning mot E18 skal stenges etter avsluttet anleggsarbeid.

§ 5 Hensynssoner

S-4768 Generert 27.05.2014 08:41 Side 2 av 4



S-4768

§ 5.1 H190_1

Sikringssone for renseanlegg i fjell. Denne gjelder fra 25 meter under terreng ned til kote -25. | sikringssonen
kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1 eller medfarer sprenging, peleramming,
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som pa annen mate kan skade anlegget under bakken ikke
giennomfares uten tillatelse fra Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

§ 5.2 H190_2

Sikringssone for renseanlegg og jernbane i fiell med mindre enn 17 meter overdekning over tunneltak eller
betongkulvert. | sikringssonen kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1 eller
medfarer sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som pa annen mate kan
skade anlegget under bakken ikke gjennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

§ 5.3 H190_7

Sikringssone for transporttunnel og jernbane/energianlegg, med mer enn 17 meter overdekning over tunneltak.
Sikringssonen gjelder for underliggende tunnelanlegg i vertikalniva 1. | sikringssonen kan boring for
energibranner eller andre bragnner ikke gjennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og
avlgpsetaten.

§ 5.4 H190_8

Sikringssone for transporttunnel og jernbane/energianlegg, med mindre enn 17 meter overdekning over
tunneltak eller betongtunnel/kulvert. Sikringssonen gjelder for underliggende tunnelanlegg i vertikalniva 1. |
sikringssonen kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningslovens § 20-1, eller medfarer sprenging,
peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som pa annen mate kan skade tunnelanlegget,
ikke giennomfares uten tillatelse fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

§ 6 Bestemmelsesomrader

§ 6.1 Midlertidige rigg- og anleggsomrader R/A 1-3

Omradene R/A 1-3 kan benyttes som riggplass/anleggsomrade for utvidelse av Bekkelaget renseanlegg (fase
1). Senest ett ar etter at anleggene er ferdigstilt tilbakefares omradene til den stand de var ved oppstart, og til
det til enhver tid gjeldende reguleringsformal.

§ 6.2 Midlertidig kjoreatkomst fra E18 Mosseveien: R/A 19

Omradet R/A 19 er forutsatt & fungere som portalsone for transporttunnel mellom Hafslundtunnelen og E18
Mosseveien (jfr. arealformal KA2), og er forutsatt benyttet som kjgreatkomst til E18 for anleggstrafikk i
tilknytning til jernbanetiltak (Follobanen) og utvidelse av Bekkelaget renseanlegg. Omradet skal tilbakefgres og
opparbeides umiddelbart etter anleggenes avslutning, tunneldpning mot E18 skal stenges. Eventuelt stengt
pakjeringsrampe til E18 fra Bekkelagsveien skal da gjenapnes.

§ 7 Miljghensyn

a) Bygge- og anleggsarbeidene skal gjennomfares slik at krav iht. Forskrift om begrensning av stay (tillegg til
helseforskriftene for Oslo by) overholdes. Tilsvarende gjelder for driftsfasen.

b) | anleggsfasen skal massetransport og annen tung anleggstrafikk ikke forega i Ormsundveien. Plan for
massehandtering skal forelegges Fylkesmannen far det gis igangsettingstillatelse.

¢) Tunneler og fjellhaller skal tettes slik at ikke grunnvannsstanden endres. Det skal etableres
grunnvannsbrgnner for & overvake grunnvannsnivaet far anleggsstart og i anleggs- og driftsfasen.

d) Det skal utarbeides et miljgoppfalgingsprogram (MOP) som skal vedlegges sgknad om rammetillatelse.
§ 8 Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeidet patreffes automatisk fredede kulturminner etter kulturminnelovens
bestemmelser skal arbeidet stanses umiddelbart og kulturminnemyndigheten varsles.
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Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 02.04.2014, sak 87.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.
Byradsavdeling for byutvikling, den 08.04.2014

Signy Volden, bem
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S-4644

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR NORDSTRANDSKRANINGEN, D ELOMRADE LJAN —
BEKKELAGET. SMAHUSOMRADE MED SZARLIGE HENSYN TIL LAN DSKAP OG VEGETASJONSVERN

Hovedhensikten med reguleringsplanen er a ivareta Nordstrandskraningens betydning for det overordnede
bylandskapet som fjordens og byens grgnne gstvegg.

§ 1. Planens begrensning
Bestemmelsene gjelder for omradene vist pa plankart merket tegning nr. BO1 — 200900490, datert
20.06.2009 og revidert 03.12.2009.

§ 2. Reguleringsformal
Omradet reguleres til falgende formal:
Byggeomrader:
Boliger, bolig/kontor industri, allmennyttig formal (barnehage)

Offentlig trafikkomrader:
Vei, gangvei, fortau, jernbane, parkering, annet veiareal

Friomrader:
Friomrade, turvei/gangsti

Spesialomrader:

Bevaring (bygninger og kulturmilj@)- bolig, bolig/kontor/industri, kontor/jernbane,
vei, gangvei, felles avkjarsel,

Naturvernomrade

Fellesomrader:
Felles avkjarsel, felles gangvei

§ 3. Byggeomrade boliger
Det kan kreves bebyggelsesplan for tiltak med 5 eller flere nye boenheter innenfor A, AB og B-omradene,
og for 7 eller flere boenheter innenfor C-omradene.

Innenfor planomradet tillates kun ene-, tomanns- og tremannsboliger.

§3.1. Tillatt utnyttelse
Folgende utnyttelse % BYA tillates:
A-omrader 14 %
AB-omrader 14 %
B-omrader 15 %
C-omrader 24 %

Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes i BYA med 15 m2 pr. plass. Minimum 25 % av
parkeringskravet pr tiltak, dog minst en plass, skal ligge pa terreng.

Bebyggelse under terreng tillates ikke utover en avgrensning som tilsvarer bebygd areal over terreng
pa 15 % BYA i planens A-omrader og 18 % BYA i planens AB- og B-omrader, og 24 % i planens C-
omrader.

Innenfor omradene angitt som A, AB og B tillates bebyggelse oppfart med inntil 6,0 m gesimshgyde og
8,5 m mgnehgyde. Bebyggelse med flate tak skal ha tilbaketrukket toppetasje med maks 70 % av
underliggende etasjes areal og med avtrapping tilsvarende terrengets fall.

Maksimum gesims- og mgnehgyde tillates kun dersom faglgende krav er innfridd:

- Tiltakets totale hgyde (HT) overstiger ikke 9,5 m.

- Planert terreng avviker ikke pa noe punkt langs fasadene mer enn 1,5 m fra hgyden pa eksisterende
terreng.

Innenfor omrédene angitt som C tillates bebyggelse oppfart med inntil 6,0 m gesimshgyde og 8,5 m
mgnehgyde.
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Tiltaket totale hgyde (HT) er samlet hgyde pa bygning, stgttemurer, skjeeringer og fyllinger, og males
ved normalprojeksjon som vist pa figur 1 og 2.

HT
HT

EKSISTERENDE

TERRENG EKSISTERENDE

TERRENG

Fig. 1 Fig. 2

§3.2. Plassering av bebyggelse og hensyntagen til terreng og vegetasjon
Ved gjennomfaring av alle typer tiltak skal det legges stor vekt pa bevaring av eksisterende terreng og
vegetasjon. Ny bebyggelse, veier, murer og terrasser skal plasseres pa en mate som i seerlig grad tar
hensyn til tiltakets fjernvirkning. Inngrepene, i forbindelse med det enkelte tiltak, skal konsentreres slik
at de kan gjennomfgres med minimale terrenginngrep og ved mest mulig bevaring av eksisterende
vegetasjon.

1. | A-, AB- og B-omradene skal avstand mellom bygninger veere minimum 12 m, med
unntak for garasjer og uthus med BRA inntil 40 m2. Der det ikke er angitt byggegrense mot
nabogrense skal avstand til nabogrense veere minimum 6 m. Garasje med BRA inntil 40 m?
med tilhgrende atkomstvei og biloppstilling tillates utenfor byggegrense dersom det
dokumenteres at en slik lasning er mest skansom i forhold til vegetasjons- og
terrenginngrep.

2. Fjerning av starre treer tillates ikke, dersom dette ikke inngar som del av godkjent
sgknad om tiltak. Dette gjelder ikke for fierning av syke eller dgde treer. Starre treer er i
denne sammenheng treer med stammeomkrets over 90 cm, malt 1 m over terreng. Dersom
et byggetiltak medfarer at treer med stammeomkrets over 90 cm ma fiernes, skal disse
erstattes av tilsvarende antall stedegne traer. Det samme gjelder dersom treer fiernes fordi
de er syke eller dade.

Der det i forbindelse med gjennomfaring av tiltak utfgres skjeering og fylling pa terreng,
skal gjennomfgres pa en slik mate at det ikke blir pafart skade pa treers rgtter, stamme
eller krone. Det skal heller ikke foretas andre inngrep som gir darlige vekstvilkar. Treets
rotsone regnes som minst like stor som treets krone. Tiltak innenfor denne sonen tillates
ikke.

3. Eksisterende terreng rundt bebyggelsen skal i starst mulig grad opprettholdes. Ved
planering av byggegropa, i forbindelse med ferdigstilling av byggetiltak, skal opprinnelig
niva pa terrenget gjenskapes. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse eller annen
plassering av bygninger enn tomtens eksisterende topografi legger til rette for, tillates ikke.

4, Nye stgttemurer, skjaeringer og fyllinger som ligger apent i terrenget skal ikke veere
hgyere en 1,5 m. Avvik fra denne hgydebegrensningen kan tillates i forbindelse med
adkomst til tomten og for nedkjgringsrampe til parkeringsanlegg.

Dersom terrenget terrasseres med stgttemurer skal innbyrdes avstand mellom murene
minimum veere pa 6 m. Stgttemurer skal utformes i stedegen naturstein.
Terrengmessig overgang til nabotomter skal gis en naturlig utforming. Stattemurer,
skjeeringer og fyllinger skal ikke vaere naermere enn 4 m fra nabogrense.

Nye gjerder som har hgyde over 1,2 m og som ikke fremstar som transparente, er ikke
tillatt.

§3.3. Utforming av bebyggelsen
Bebyggelse skal, spesielt innenfor omradene merket som A, AB og B utformes slik at preget av
frittstdende smahus i grann skraning opprettholdes. | omrader med enhetlig bebyggelsesmanster skal
ny bebyggelse viderefgre denne ved vektlegging av avstand og orientering i forhold til veg/adkomst.
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Bygningsmyndighetene kan kreve bruk av marke farger pa fasader, takflater og gjerder for & dempe
uheldig fiernvirkning.

| omrader merket A, AB og B skal fasadelengde maksimalt veere 14 m. | omradene merket C skal
fasadelengden maksimalt veere 16 m. Fasadelengden males som bygningens samlede lengde/bredde.
Der bygningen er sammensatt av flere volum, males samlet lengde av alle volumene. Dersom
bygningen har balkonger eller verandaer, skal disse medregnes i fasadelengden.

Tiltakets totale lengde/bredde (LT) mot sjgen skal for A-, AB- og B-omradene vaere maksimal 17 m,
dog maksimalt 1,5 x bygningens fasadelengde. Tiltakets totale lengde/bredde males ved
normalprojeksjon av samlet lengde/bredde pa tiltaket sett fra fjorden, og omfatter bygning, stattemurer,
skjeeringer og fyllinger som vist i figur 3 og 4.

EKSISTERENDE TERRENG EKSISTERENDE TERRENG

Fig. 3 Fig. 4

Takparkering tillates kun hvis parkeringsflaten, ved bruk av pergola, lett-tak eller lignende, gis en
skjerming i forhold til nabobebyggelse og gvrige omgivelser.

§3.4. Tilpasning til spesialomrade bevaring
I kulturmiljgsonene betegnet S-S6 pa plankartet skal det legges seerlig vekt pa at nybygg, tilbygg og
pabygg viderefarer omradets tradisjonelle og typiske kvaliteter og tilpasser seg de bevaringsverdige
bygningene med hensyn til malestokk, utforming, takform, materialbruk og farge. Alle sgknader om
tiltak innenfor sonen skal forelegges Byantikvaren til uttalelse fgr godkjennelse.
P& gvrige naboeiendommer til eiendommer regulert til spesialomréde bevaring skal det legges seerlig
vekt pa at nybygg, tilbygg og pabygg tilpasses de bevaringsverdige bygningene med hensyn til
malestokk og utforming.

§ 3.5. Minste uteoppholdsareal (MUA)
Minimum halvparten av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Arealer brattere enn 1:3 og
ngdvendig areal for kjgreadkomst og biloppstilling skal ikke regnes med i uteoppholdsarealet. For at
omradets naturgitte kvaliteter skal opprettholdes, skal boligens utoppholdsarealer utformes slik at mest
mulig av eksisterende terreng bevares.

For hver boenhet skal det settes av uteoppholdsarealer etter falgende norm:

- minimum 200 m2 for eneboliger

- minimum 300 m2 for tomannsboliger

- minimum 100 m2 for boliger med BRA lik eller starre enn 100 m2 i annen bolighebyggelse

- minimum 50 m2 for boliger med BRA mindre enn 100 m2 i annen boligbebyggelse

Ved planer for flere boliger skal 1/3 av uteoppholdsarealet veere felles lekeareal pa terreng og ha en
minste bredde pa 8 m.

Opparbeidelse i samsvar med godkjent utomhusplan skal vaere gjennomfart far det gis midlertidig
brukstillatelse. Deler av utomhusanlegget kan opparbeides i pafglgende sommerhalvar, dersom dette
er avtalt med bygningsmyndighetene.

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

§3.7. Minste tomtestarrelse ved utskilling av tomt
Fradeling av tomt tillates kun dersom det foreligger godkjent sgknad om tiltak. Minste tomtestarrelse for
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fradeling av tomt innenfor planomradet er 900 m2. Dersom sgknad om deling gjelder for tomt med
eksisterende bygninger, kan mindre tomt godkjennes dersom kravene i plan- og bygningsloven og
bestemmelsene i denne planen er oppfylt.

§3.8.

Krav til dokumentasjon

Sgknad skal redegjgare for hvordan reguleringsplanens intensjoner oppnas. Punkt 1-7 skal godkjennes
sammen med rammetillatelsen. Utover de krav som stilles i "forskrift om saksbehandling og kontroll i
byggesaker", kap. VI, skal sgknad for ny bebyggelse/tiltak inneholde falgende dokumentasjon (i
malestokk 1:200):

1.

§3.9.

Kart med registrering av eksisterende terreng, treer, markdekke og annen vegetasjon, sammen
med fotodokumentasjon som viser eksisterende forhold pa tomten. Kart skal vise treers art,
tilstand, krone, stammeomkrets og starrelse.

Analyse og beskrivelse av neeromradets vegetasjons-, terreng- og bebyggelsesstruktur og
hvordan tiltaket forholder seg til disse strukturene.

Utomhusplan skal vise:
- Eksisterende og planlagt bebyggelse, uteoppholdsareal, adkomst og parkering.

- Eksisterende terreng og terrengendringer, inklusive stgttemurer, skjeeringer og fyllinger, vist
med halvmeterskoter.

- Eksisterende vegetasjon som beholdes og planlagt ny vegetasjon. Vegetasjonens
artssammensetning skal angis.

Fotomontasije og fasadeoppriss som viser eksisterende og fremtidig situasjon for egen og
tilgrensende tomter, herunder pa motsatt side av vei, som viser:

- Bebyggelse.

- Terreng, inklusive utstrekning og hgyde pa samtlige skjeeringer, fyllinger og stattemurer.
- Vegetasjon.

Snitt gjennom tomt og tilgrensende tomter. Eksisterende og nytt terreng, inklusive utstrekning og
hayde pa skjeeringer, fyllinger og stattemurer, samt gesims- og mgnehgyder skal vises og angis
med Kkotetall.

Marksikringsplan skal vise utstrekning av tiltakets byggegrop, kabelgrgfter og andre
(grave)arbeider som vil medfgre inngrep i eksisterende terreng og vegetasjon. Grense for urgrt
terreng skal angis. Det skal redegjgres for hvordan bevaring av terreng og vegetasjon skal fglges
opp, samt hvilke sikringstiltak som skal gjennomfgres i byggeperioden for a ta vare pa slike
elementer.

Overvannshandtering

Ved sgknad om tillatelse skal det redegjgres for behandling av alt overvann; takvann,
overflatevann og drensvann. Nedbgr skal fortrinnsvis ledes vekk gjennom infiltrasjon i grunnen
og i &pne vannveier. Sgknad skal i ngdvendig utstrekning angi tiltak og vise hvordan arealer for
lokal overvannshandtering sikres.

Sol og skyggediagram for egen og tilgrensende tomter for 1. mai kl. 15:00.

Fotodokumentasjon av traer, markdekke og annen vegetasjon etter at omsgkte tiltak er
gjennomfart, skal innsendes samtidig med anmodning om ferdigattest.

Bygningsmyndighetene kan kreve ytterligere dokumentasjon i form av modell, perspektivskisser
eller lignende. Plassering av garasje(r) og biloppstillingsplasser i samsvar med norm skal medtas
pa tegninger. For mindre byggetiltak (pbl. & 86a) og for andre mindre anlegg (gjerder,
forstgtningsmurer osv.) kan bygningsmyndighetene fravike dokumentasjonskravene.

Strakstjenelig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenelig virksomhet, samt bruksendring til disse formal, tillates
forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenelig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes ikke & medfare
vesentlig gkning av miljgbelastninger pa neeromradet.
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§ 4. Byggeomrader boliger/kontor/industri
Bekkelagsveien 2, 3 og 5 samt gverste etasje av bygningene i Mosseveien 144 og 146 kan benyttes til
bolig.
Det tillates ikke nybygg eller til-/pabygg av eksisterende bygninger. Dersom bebyggelsen pa grunn av
brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med samme plassering,
grunnflate og volum som eksisterende bygg.

§ 5. Offentlige trafikkomrader
§5.1. Opparbeidelse
Ved eventuelle tiltak skal eksisterende terreng, vegetasjon og murer sgkes bevart sa langt mulig.
Nye murer skal sa langt som mulig unngas. Alternativt skal hver enkelt mur, inkl forblending og
fargevalg, godkjennes seerskilt i byggesgknad.

§5.2. Gangveier
Kjarbar gangvei i Kneika og Vestaglgttveien skal gi adkomst til eiendommene Gnr. 194, Bnr. 7, 9, 15,
18, 640, 816, 855, 859 og 902.
Kjgrbar gangvei i Nielsenbakken skal gi adkomst til eiendommene Gnr. 194, Bnr. 36, 39, 60, 62, 99,
460, 487, 556 og 857.
Kjgrbar gangvei fra Mosseveien til Mosseveien 226 m.fl. skal gi adkomst fra Mosseveien til Gnr. 182,
Bnr. 73, 116, 179, 765, 949, 1046 og 1209.
Kjarbar gangvei langs Mosseveien mellom Nordstrandveien og Furubratveien skal gi adkomst til Gnr.
182, Bnr. 21, 46, og 950.
Adkomstrett gjelder ogsa eventuelle senere utskilte eiendommer av de nevnte.
Kjgrbar gangvei fra Mosseveien 226 skal fortsatt ha gangveiforbindelse under @stfoldbanen til
Breidablikkveien.

§5.3. Parkering
Parkeringsareal p& eiendommene Gnr./Bnr. 156/199 og 182/216 kan benyttes av besgkende til
Nordstrand Bad.

§ 6. Friomrader
§6.1. Friomrade
Det kan tillates parkering for inntil 5 biler pa den delen av Gnr. 182, Bnr. 397 som grenser mot
Stgttumveien. Det tillates ikke etablert garasjer eller utfgrt andre inngrep for utvidelse av eksisterende
terrengparkering.

§6.2. Turvei
Kjarbar del av turvei mellom Solveien og Birgitte Hammers vei skal gi adkomst fra Birgitte Hammers
vei til Gnr. 182, Bnr. 418, 419, 762 og 1421 og fra Solveien til Gnr. 182, Bnr. 118, 422, 755, 1074,
1120 og 1432.
Kjarbar turvei skal gi adkomst fra Grottenveien til eiendommene Gnr. 197, Bnr. 320 og 444.
Kjarbar del av turvei mellom Vikingveien og Stgttumveien skal gi adkomst fra Vikingveien til eiendom
Gnr. 156, Bnr. 104.
Adkomstrett gjelder ogsé eventuelle senere utskilte eiendommer av de nevnte.
Gangbroforbindelse over @stfoldbanen fra eiendommen 197/321 reetableres.

§86.3. Gangsti
Gangstien skal opparbeides i en bredde pa min. 1,5 m. Hvor det p& grunn av stigningsforholdene er
pakrevet kan enkelte strekninger av gangstien utformes med trapper. Gangsti med trapper skal
tilpasses terrenget pa best mulig mate. Tekniske forskrifter til plan- og bygningsloven gjares gjeldende
for planomrédet sé langt det passer.
Lengdeprofil vist p& tegning merket @IP 9911'P, datert 25.03.1999, skal legges til grunn for
opparbeidelse av gangstien.

§ 7. Spesialomrade bevaring (bygninger og kulturmil  j@)
§7.1. Generelt
Alle sgknadspliktige og meldepliktige utvendige tiltak skal forelegges Byantikvaren til uttalelse far
godkjennelse.
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§7.2. Bevaring av eksisterende bebyggelse
Eksisterende bygning(er) skal bevares og tillates ikke revet eller fiernet med mindre fraveer av
verneverdier dokumenteres.

§7.3. Gjenoppfaring
Dersom bevaringsverdig bebyggelse p& grunn av brann eller andre &rsaker ma erstattes, tillates det
oppfart bebyggelse i samsvar med reguleringsbestemmelsene for byggeomradene i 88 3 og 4.
Bygningsmyndighetene kan sette som vilkar at nybygg skal gjenoppfgres pa samme sted, med samme
kotehgyde péa gulv- gesims- og mgnehgyde, takvinkel og mgneretning som det opprinnelige bygg.

§7.4. Ny bebyggelse
Forbud mot nybygq:
Bjerkelia 17, Gnr./Bnr. 182/284, tillates ikke fradelt eller fortettet med frittstdende nybygg.
Paviliong/hagehus/frittstdende garasie:
For gvrige eiendommer tillates frittstdende nybygg (paviljiong/hagehus) med inntil 75 m* BYA med
gesimshgyde inntil 5,5 m og ma@nehgyde inntil 8 m. Frittstdende garasje tillates med gesimshgyde
inntil 2,5 m og mgnehgyde inntil 5 m.
Forutsetning er at tiltaket plasseres med tanke pa & bevare helheten av hus og hage og det
antikvariske miljg, og tilpasses eksisterende bygninger med hensyn til malestokk, utforming, takform,
materialbruk og farge. For gvrig gjelder bestemmelsene 88 3 og 4.

§7.5. Tilbygg og pabygg
Det tillates tilbygg og pabygg under samme forutsetning som angitt i § 7.4.

§7.6. Ombygging, istandsetting og vedlikehold
Bestaende bygninger kan utbedres, moderniseres og ombygges forutsatt at bygningens eksterigr med
hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir opprettholdt eller tilbakefart til mer
opprinnelig dokumentert utseende. Ved utbedring av eksisterende bygninger og anlegg skal de
opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng.

8§7.7. Utomhusanlegg og kulturlandskap
Grasteinsmurer, forstgtningsmurer, treer og vegetasjon som inngar som en del av viktige hageanlegg,
skal bevares. Ved inngjerding av tomt skal gjerdet tilpasses det omkringliggende miljg i utfarelse og
farge. Terrasser mer enn 30 cm over bakken skal forblendes med stedegen naturstein.

§7.8. Offentlige og private veier
Eksisterende veier og adkomster som er skravert som spesialomrade pa kartet skal bevares med
naveerende gateutforming, og tillates ikke utvidet.

§7.9. Nordstrand Stasjon
Det tillates ikke frittstdende nybygg eller til-/padbygg av eksisterende bygninger. Dersom bebyggelsen
pa grunn av brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med
samme plassering, grunnflate og volum som eksisterende bygg.
Eksisterende bygninger og anlegg kan benyttes til strgkstjenlig virksomhet utenfor formalet, sa fremt
kommunen finner at virksomheten apenbart vil tiene boligstraket.

§7.10. Felles avkjarsel
Felles avkjarsel for Axel Huitfeldts vei 10 og 12 m.fl. skal gi adkomst til Gnr. 156, Bnr. 10, 34, 40, 43,
289, 310, 313, 327 og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.

§ 8. Spesialomrade naturvernomrade
Jettegryta med tilgrensende omrade innenfor 10 meters radius skal bevares. Tiltak eller endringer innenfor
gvrig del av naturvernomradet kan bare skje i samrad med Friluftsetaten.

§ 9. Fellesomrader
§9.1. Felles avkjersel
Felles avkjgrsel for Solveien 142 A m.fl. skal gi adkomst til Gnr. 182, Bnr. 573, 747, 1304, 1305, 1306,
1323, 1324, 1325, 1326 og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.
Felles avkjarsel for Stgttumveien 1A-G m. m.fl. skal gi adkomst til Gnr. 182, Bnr. 54, 129, 132, 133,
665, 397, 1329, 1330, 1331, 1332, 1368, 1369, 1391 og eventuelle senere utskilte eiendommer av
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disse.

§9.2. Felles gangvei
Felles gangvei mellom Kongsveien og avkjgrsel til Heiasvingen skal gi gangadkomst til Gnr. 197, Bnr.
135, 173, 174, 190, 489, 629, 673, 678, 696 0og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.

§10. Stay og luftforurensning
Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy, ma plan for
titak som dokumenterer tilfredsstillende steyniva foreligge sammen med sgknad om tillatelse til tiltak.
Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. 8 6. Alle staybeskyttelsestiltak skal veere ferdig
opparbeidede fgr midlertidig brukstillatelse gis.

| 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.

§11. Jordforurensning

Ved prosjektering av tiltak p& en eiendom skal risiko for forurensning vurderes. Arealer med forurenset
grunn kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

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

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlgsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremgéa
med rgd og/eller sort skravur. Rgd skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

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

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av

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


http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598523,6644047,3,1,69,86,88,89
http://www.byggesak.com/
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

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

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

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

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

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

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

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

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

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

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

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

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

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

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

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De storste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 0301-197/642, Grottenveien

2G, 1177 OSLO

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Kvikkleire 26.01.2026
Radonutsatt omrade 26.01.2026

Ikke oppdaget pa eiendommen

Status

Veer oppmerksom

Veer oppmerksom

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 19.01.2026

Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 26.01.2026
Forurenset grunn 26.01.2026

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner AS A
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 26.01.2026
Skredfaresoner 26.01.2026
Stormflo 19.01.2026
Stgysoner 22.12.2025

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

0.07 km
0.07 km
0.09 km
0.32 km
0.12 km
0.05 km
0.02 km

6 km
0.27 km
0.06 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersokelser er ngdvendige.
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Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 26.01.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei _

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for |+ Lav risiko for .| Middels risiko Hoy risiko Aktsomhets-
skred | skred %, for skred for skred omrade
Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for sterre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvarteergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter Iasneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlgpsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lasneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hay-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (h@ydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan veere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 26.01.2026
Aktsomhetsgrad for radon pa " Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen Usikker aktsomhet aktsomhet Hoy akisomhet aktsomhet
[ \
T T =
= 18A &os
i BE A0 1an -
1 ac 7an
" izi3 8E : oo
-Le 1ad SVETR]Y
r 1.3 T il
| \ asl
Ve 157
1 24
A iS40 g = 73
1 L8, ol
L |
W
A e, = 17R ==
1 L LSES
\\ \\ - ‘-‘ i 3D
'\'.‘ ‘ . b Y 2-:'_— R
A\ ST 11 A= s
\‘l\‘ 1 ) i IDIF ] 3 1o €
A
A 2 (59
A .
L]
A\ =%
A 1 il
A B Sau 48
AT 4 T -
L & o
AT
A A
VIR -
LWL an 111K ] Ul
A =y = [F
AYAY 1 .
A AR i i LA
AN et o
A =
\I‘. anr
Tegnforklaring
Usikker Middels til lav Seerlig hey
aktsomhet aktsomhet Heay aktsomhet aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhgyd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfart til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «seerlig hay aktsomhet».
Med & overfgre kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)
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OSLO KOMMUNE M. jnr.

434-438-1985.

OPPMALINGSVESENET Gnr. 197 bnr.

638-642

MIDLERTIDIG FORRETNING

30K1.85 060649

DAGBOKF@RT

. M.jnr. Parsell Registernr.
434/85 Grottenvn, 2 C gnar. 197 bnr.
435-85 w20 "o 197 v
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437-85 . 2-F S
438-85 » 2 6 3 39%--"

. Delingsforretningen er rekvirert av A/S BATIR.

Malebrevsavdelingen, den 10. september 1985.

Erik Bjefnstad

bestyrer
fung . y

. 21,900 A baalenfin
L\\yn‘./"t ano il ot YOI GG
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Vo gL o W

Nr. 16.456 Sem & Stenersen A/S, Oslo 10-83

av gnr. 197 bnr. 107 gitt felgende registernummer:

BY Dagbokstempel
VEREN I 0sL0
Ved midlertidig forretning den 13. august 1985 er 5 parseller

ca,areal

638V

639 v
640 .,
641 /
642 V/

Delingen er godkjent av Uslo byplankontor den ;29.4.85 +
Midlertidig kart over parsellene er vist p& baksiden.

Mélebrev skal vaere utstedt senest innen 10.9.1988.

o S o

avdelingssjef Arild Kirkeby

254
168
221
194
276

m2
m2
m2
m2
m2

92.9.1985.
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som vist med gul farge pa kart nedenfor.
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A/s Batir v/ Kjell Pettersson. Postboks 1915 Vika. 0124 Oslo 1.
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BNR. 641 0OG BNR. 642.
FELLESAREAL
Gnr. 197 bnr. 638, bnr. 639, bnr. 640, bnr. 641 og bnr.
skal ha samme bruksrett til fellesarealet,
gnr. 197 bnr. 107
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