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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 11200 000-

OMKOSTNING KJZPER

289 496,

TOTALPRIS

1489 496 -

BRA-I/BRA TOTAL

121/141 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eiet

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1988

ENERGIKLASSE

D

TOMTEAREAL

275 m? (eiet)

6



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

+47 469 28 782

Som tidligere toppidrettsutgver har jeg utviklet en sterk
arbeidsmoral og en dedikasjon som preger arbeidet mitt som
eiendomsmegler. Jeg lever av forngyde kunder, og derfor er
det helt avgjgrende for meg at hver prosess giennomfgres
med kvalitet, presisjon og tett oppfalging - slik at de som
bruker meg gnsker & anbefale meg videre.

‘ Ingen boligsalg er like. Derfor skreddersyr jeg alltid Iasninger
tilpasset bade boligen og situasjonen, for & sikre best mulig

resultat hver eneste gang.

Jeg elsker & vinne. La oss vinne sammen.






BESKRIVELSE

Innholdsrik tomannsbolig |
Stue m/ takheyde pa opptil 3,4
m | Peis | Sydvestvendt balkong
m/ fjordutsikt | Garasjeplass

Velkommen til Grottenveien 2G! Innholdsrik tomannsbolig med
beliggenhet i et veletablert og attraktivt boligomrade pa
Bekkelaget.

Boligen ligger rolig og tilbaketrukket, omgitt av frodige omgivelser
og flotte utsikt mot Oslofjorden. Over to plan byr boligen pa en
luftig og innbydende planlgsning med &pen stue- og
kjgkkenlgsning, peis og takhgyde pa opptil 343 meter. Fra stuen er
det direkte utgang til en solrik og sydvestvendt balkong pa 13 m2
Underetasjen rommer flere soverom, to bad og vaskerom, noe
som gir en praktisk og familievennlig planlgsning. Det er kort vei til
servicetilbud, kollektivtransport, badeplasser og gvrige fasiliteter.

Kvaliteter:

Fasade malt 2026

Tre gode utearealer
Garasjeplass og utebod
Neerhet til skoler og barnehager
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Arealet er polygonberegnet av Romly, etter gjennomfert 3D-laserskanning. Se www.romly.no
Mindre avvik pa enkeltmal kan forekomme som falge skjevheter, maleheyde o.l.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 11200 000

Ombkostning kjoper

11200 000 (Prisantydning)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
280 000 (Dokumentavgift)

8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

289 496 (Omkostninger totalt)

11489 496 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
18 900 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 11489 496

Eiendomsskatt
Kr 4 060- (2026)

Eiendomsskatten er basert pé en arsprognose for 2026,
datert 02.02.2026.

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt
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Kommunale avgifter
Kr 16 802 (2026)

Informasjon: Det foreligger ingen fakturerte belgp for
kommunale avgifter for tidligere ar. Tallene under er
basert pa en arsprognose for 2026.

Dette inkluderer renovasjon, vann og avlgp, samt feiing
og tilsyn.

i—\rsprognose for 2026:

- Renovasjonsgebyr: kr 5 169,-

- Vann- og avlgpsgebyr: kr 11 398,-
- Feie- og tilsynsgebyr: kr 236,-

Totalt: kr 16 802,-

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Navaerende eier benytter Telenor
som leverandgr av TV og internett. Abonnement
viderefgres ikke automatisk ved eierskifte, og ny eier ma
selv tegne eget abonnement for TV- og
bredbéndstjenester.

Andre utgifter: Felles strem og forsikring for garasjene og
oppkjarsel fordeles pr bolig. Strgm til elbil betales av den
enkelte.

| tillegg til oppgitte kostnader ma det paregnes utgifter til
blant annet bygningsforsikring, alarm samt TV- og

internettjenester.

Kigper star selv ansvarlig for & innga eventuelle
abonnementer og avtaler med gnskede leverandgrer.

Formuesverdi
Formuesverdi primzer: Kr 2 361934 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 9 447 734 (2024)
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Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet p& Bekkelaget
i et sveert ettertraktet boligomrade i
"Nordstrandskréningen', kjent for sin kombinasjon av
rolige villastrgk, flotte solforhold og neerhet til bade byliv
og naturopplevelser. Her bor du tilbaketrukket og
skjermet for gjennomgangstrafikk, samtidig som
hverdagslogistikken er enkel for bade barnefamilier og
pendlere.

Omradet byr pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter. Det
er kort vei til skogsomradene i Ekebergskraningen og til
populeere turomréder som Ekebergparken og Brannfiell,
med stier, lyslgyper og utsiktspunkter over byen og
fiorden. Pa varme sommerdager er det gangavstand til
Bekkelagsbadet, som er et moderne park- og
badeanlegg med stupetérn, brygger, sandvolleyballbane,
ballbinge og gode fasiliteter, som har blitt et naturlig
samlingspunkt i omradet. | tillegg ligger flere populeere
badeplasser langs Bunnefjorden, blant annet ved
Nordstrand, Ormgya og Ulvgya.

For barnefamilier er beliggenheten spesielt gunstig med
kort vei til flere barnehager og skoler. Eksempelvis
Kongsveien barnehage (1-5 ar), Sportsplassen barnehage
(1-5 ar) og Frierveien barnehage (1-5 ar). Bekkelaget skole
og Nedre Bekkelaget skole ligger i gangavstand, og det
er enkel adkomst til bdde barne-, ungdoms- og
videregaende skoler i neeromradet. Fritidstiloudet er
variert og omfattende, med gode idrettsanlegg og
aktivitetstilbud gjennom blant annet Bekkelaget
Sportsklubb, KFUM og Nordstrand IF, samt tennisanlegg,

haller, ridesenter og alpinbakke i naseromrédet.

Daglige innkjgp gjgres enkelt pa Holtet med blant annet
Jacobs, bakeri og spesialbutikker. Et starre servicetilbud
finner du pa Saeter Torg og Lambertseter senter, med et
bredt utvalg av butikker, serveringssteder, apotek og
gvrige tienester.

Kollektivtilbudet i omrédet er meget godt. Det er kort
gangavstand til bade buss- og trikkeholdeplasser, som
gir effektiv forbindelse til Oslo sentrum og @vrige deler av
byen. Med bil tar det kun fa minutter 8 komme seg til
hovedfartsarer, og sentrum nas pé kort tid.

Alt i alt byr beliggenheten pa en sjelden kombinasjon av
ro, utsikt og grenne omgivelser, samtidig som du har
umiddelbar naerhet til byens fasiliteter - Et ideelt sted &
bo for bade familier og par som @nsker det beste fra to
verdener.

Parkering

Boligen disponerer egen garasjeplass i frittstdende
garasjeanlegg med totalt seks garasjeplasser, hvor hver
bolig har sin egen plass. Til garasjeplassen fglger ogsa
hems med praktisk lagringsplass. Garasjen er utstyrt
med leddport og strgmuttak, og er klargjort for
installasjon av ladeboks. Ved etablering av elbillader
betaler den enkelte eier for eget strgmforbruk.

| tillegg disponerer boligen en utvendig
biloppstillingsplass. Felles gardsplass med belysning.
Veien opp til gardsplassen har varmekabler.

Omrédet foran garasjene mé& makes, og hver boenhet
vedlikeholder sin garasje.

Adkomst

P& hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke péa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved



fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 275 m?

Tomten rundt boligen pé& 275 kvm er eiet. Tomten er pent
opparbeidet med brosteinsdekke ved inngangspartiet og
en hyggelig platting p& baksiden av boligen, som
strenger seg videre rundt til fremsiden. Stgttemurer
bidrar til gode nivaforskjeller og en funksjonell utnyttelse
av utearealene. Beplantningen bestar av busker, mindre
treer og grgnne innslag som skaper en lun og trivelig
ramme rundt eiendommen. Arealbekreftelse fra
kommunen er vedlagt salgsoppgaven. Tomtegrenser er
ikke kontrollert.

Det er fem boliger som har samme bruksrett til
fellesarealet, Gnr. 197 og Bnr. 107, som vist med gul farge
pa kart, se vedlagt attest. Omrade gjelder privat vil inn til
boligene, felles oppstillingsplass for bilder (parkering)
samt opparbeidet gangsti frem til felles grgntarealer

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eiet

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
3012.1987. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert p&d dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
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og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger dokumentasjon pa utvidelse av balkong,
datert 07.071993.

Det foreligger ferdigattest for garasje, datert 28.10.1987.

Lovlighet, byggetegninger:
Godkjente plantegninger, datert 08.05.1984, stemmer
ikke overens med dagens planlgsning.

Overetasje:

Tidligere soverom er fijernet, og arealet inngar i dag som
en del av stuen. Endringen fremstér som en intern
omdisponering av boligens hoveddel, uten endring av
arealkategori (hoveddel til hoveddel), og vurderes derfor
ikke som sgknadspliktig.

Underetasje:

Boden i underetasjen som i dag benyttes som soverom,
oppfyller ikke kravene som stilles til rom for varig
opphold, og det er ikke tillatt & benytte det som soverom.
For at rommet lovlig skal kunne benyttes som soverom,
ma det sgkes om bruksendring. Det er i tillegg etablert to
nye vinduer i fasaden i tilknytning til boden, disse
oppfyller ikke krav til remningsvei og lysinnlipp. Kjgper
pétar seg risikoen for fremtidig bruk av rommet og
eventuelle palegg fra det offentlige. Dette inkluderer ogséa
risikoen for om sgknad om bruksendring og
fasadeendring blir godkjent, samt alle kostnader
forbundet med prosessen.

Byggetegninger av garasjen ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 30.121987.
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Innhold

Enebolig over to plan bestar av fglgende rom:
- letg: entré, tre soverom, to bad, vaskerom, to boder
- 2. etasje: kjpkken og stue. Balkong péa 13 m2

Eiendommen har frittstdende utebod pa ca. 6 m? og
garasjeplass i felles garasje pa ca. 14 m2

Areal

BRA - i: 121 m2
BRA - e: 20 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 141 m?
TBA: 13 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 59 m? Entré, bad, 2 soverom, innredet rom,
vaskerom og bad

BRA-e: 6 14 m? Frittstdende utebod Frittstdende garasje

2. etasje
BRA-i: 62 m?2 Kjgkken, og stue

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
13 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.
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Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Denne boligen har Romly verifisert areal. Arealet i denne
boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med
fargekoder pa tegning etter gijennomfart
3D-laserskanning. Plantegning viser situasjon som
bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning
er méleverdig 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 fargekode og heltrukken rgd linje.
Innvendige sgyler for konstruksjon og sjakter (markert
med kryss) er medtatt. Innhukk i dar mot terrasse og
inngang er medtatt. Grunnet sng var det ikke mulig &
male alle utvendige terrasser som omslutter huset, er
st@rre enn oppgitt.

Standard

Boligen er en halvpart av en vertikaldelt tomannsbolig i
Grottenveien 2G, fordelt over to plan med en funksjonell
planlgsning. Oppholdsrommet er plassert gverste etasje,
hvor en &pen stue- og kjgkkenlgsning danner boligens
naturlige samlingspunkt. | underetasjen finner man de



private sonene med soverom, vaskerom og bad. Boligen
har uteplasser pa begge sider, og fra den sydvestvendte
balkongen i gverste etasje kan man nyte flotte
utsiktsforhold mot fjorden. Boligen ble oppfert i 1988 med
bindingsverkskonstruksjon, stdende trekledning og
saltak. Etasjeskillerne er av trebjelkelag, og veggene i
underetasjen er utforede trevegger mot grunnmur.
Innvendig holder boligen gjiennomgaende standard fra
byggearet, supplert med enkelte oppgraderinger
gjennom arene. Varmtvannsberederen ble skiftet i
desember 2025. | fglge selger ble huset malt utvendig
mai 2026, videre ble lister og karmer malt varen 2026.

Inngangsparti/Entré/Gang:

Boligen har et sveert hyggelig, takoverbygget
inngangsparti med balkong over og belysning.
Brosteinsdekke og beplantningsmuligheter skaper en
innbydende og privat forhage med plass til bl.a.
sittegruppe. Entréen er lys og romslig med skiferfliser pa
gulv og oppbevaringsmuligheter for sko og yttertgy.
Videre leder gangen inn til et &pent og luftig trapperom,
ogsa med skiferfliser. Gulvet i entre og trappehall har
elektrisk gulvvarme. Takhgyden i gangen er malt til ca.
2,33 meter.

Soverom/innredet rom:

| underetasjen finner man boligens to soverom samt et
innredet rom. Rommene har parkettgulv og malte
platevegger, og fremstar som lyse, funksjonelle og lett
mgblerbare. Alle rommene har plass til seng, nattbord og
garderobelgsning. Soverommene egner seg godt som
soverom, gjesterom, barnerom, hobbyrom eller kontor.
Det innredede rommet er pa godkjente byggetegninger
registrert som bod, men benyttes i dag som soverom.
Rommet oppfyller ikke gjeldende krav til rom for varig
opphold. Det er etablert to nye vinduer i fasaden i
tilknytning til boden, men disse tilfredsstiller ikke kravene
til remningsvei eller tilstrekkelig lysinnslipp.

Bad:
Boligen har to bad som dekker familiens behov pa en
praktisk méte. Det stgrste badet er innredet med dobbelt
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servantseksjon, speil og badekar. Rommet har flislagte
gulv og vegger, malte plater i himling samt elektrisk
gulvvarme for gkt komfort. Det mindre badet er innredet
med vegghengt toalett, servant i innredning og
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Ogsa her er det
flislagte overflater og elektrisk gulvvarme.

Vaskerom/bod:

Praktisk vaskerom i underetasjen, klassifisert som
tilleggsdel. Rommet har flislagt gulv, platekledde vegger
og himling, vaskekum samt opplegg for vaskemaskin.
Naturlig avtrekk. Her er ogsa varmtvannsberederen pa
ca. 200 liter plassert.

Stue/Kjgkken:

Stuen er boligens naturlige samlingspunkt og imponerer
med skra himling og takhgyde pa opptil ca. 343 meter.
Store vindusflater strekker seg mot taket og slipper inn
rikelig med dagslys, samtidig som de rammer inn
utsikten mot fjorden og den frodige vegetasjonen
utenfor. Peisen er sentralt plassert i rommet og skaper en
lun og hyggelig atmosfeere gjennom éaret. De varme
treoverflatene gir boligen karakter og seerpreg, mens den
apne planlgsningen legger til rette for flere naturlige
soner for bade sofagruppe og spiseplass. Fra stuen er
det direkte utgang til den sydvestvendte balkongen.

Et tidligere soverom i denne etasjen er integrert i stuen,
noe som gir et stgrre og mer apent oppholdsrom. Gulvet i
stuen ble fornyet i desember 2025, og nye plisségardiner
i stue og kjgkken ble montert i 2026. Selger opplyser om
tidvis redusert trekk i pipen. Pipe og ildsted anbefales
kontrollert av brann- og feiervesen f@r bruk.

Kigkkenet ligger i &pen forbindelse med stuen og har en
funksjonell utforming med profilerte fronter, heltre
benkeplate og nedfelt vask. Integrert stekeovn og
platetopp, ventilator med avtrekk til det fri samt gode
arbeidsflater og oppbevaringsmuligheter gjgr kjgkkenet
béde praktisk og effektivt.

Balkong:
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Fra stuen er det utgang til en sydvestvendt balkong pa
ca. 13 m2 med gode solforhold og flott utsikt mot
Oslofjorden. Balkongen har god plass til sittegruppe, grill
og beplantning, og fungerer som en naturlig forlengelse
av oppholdsrommet i sommerhalvéret. Gulvdekke ble
skiftet i 2020, samtidig som det ble etablert beslag under
konstruksjonen og montert belysning i himlingen. Stor
markise pé solsiden styres med fjernkontroll og bidrar til
gkt komfort p& varme dager.

Uteplasser:

P& motsatt side av boligen finnes en hyggelig og
skjermet uteplass med direkte adkomst fra kjgkken- og
spiseomrédet. Her kan morgenkaffen eller frokosten
nytes i rolige omgivelser med god plass til spisegruppe
og beplantning. Plattingen ble etablert i 2020 og strekker
seg langs boligen frem til fremsiden, noe som gir flere
soner for opphold og utnyttelse av utearealene. Herfra er
det ogsa adkomst til utvendig bod.

Lagring:

Boligen har gode lagringsmuligheter med bod i
underetasjen (tilleggsdel) samt en frittstdende utebod pa
ca. 6 m2

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger. Kjgleskap og
vaskemaskin kan medfglge handelen, forutsatt at dette
spesifiseres i budet.

Innbo og lgsgre: Taklamper, garderobeskap, skoskap og
panelovner kan medfglge handelen, forutsatt at dette
spesifiseres i budet.

Salgsoppgaven inkluderer NEFs standardliste "Oversikt
over lgsgre og tilbehgr', som legges til grunn med mindre
annet er spesifisert i salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes p& eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.
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Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Marcus Bratland
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Beskrivelse: Badene, muligens rundt 2007

- Arbeid utfgrt av: Vet ikke

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/
kontroll pa vann/avigp?

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Ny varmtvannsbereder desember 2025
- Arbeid: utfert av Bygg Power AS

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

- Ja. Utett ved vinduer ble sjekket av forsikringsselskapet
mitt. De fant ikke tegn til fukt noe sted.

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

- Ja. Tidvis darlig trekk i pipa

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



sentralfyr, ventilasjon)?

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Mélerbytte AMS Maler i Sikringsskap 2017
- Arbeid: utfert av Eltel Networks AS

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
- Ja. Det er klargjort for lading av elbil i garasjeanlegg
men ikke installert lader

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

- Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
-Beskrivelse: Skiftet trapp og reparasjoner pa utebod
2015 (Geir Sundal Bygg) Skiftet sidebord og en del av
takpappen i 2016. (Joakim Tak og Vedlikehold Karlsen
AS) Skiftet ulvbekledning og la blikk under disse pa
veranda, takrenne veranda. og la opp lyssetting i taket pa
verandaen og under verandaen pa sjgsiden, samt bygget
sidevegg mellom denne og naboens fronthage i 2020.
Domin Bygg Entrepengr AS Lagt markterasse pa
kjgkkensiden og langsiden av huset med egeninnsats.

- Arbeid utfgrt av: Geir Sundal Bygg i 2015, Joakim's Tak
og Vedlikehold Karlsen AS og Domin Entreprengr AS

Samsvarserklaering: Det fremgér av tilstandsrapporten at
det mangler/ikke er fremlagt samsvarserkleering for det
elektriske anlegget.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
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fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Tomannsbolig bygget i 1988, oppfert etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfaringstidspunktet.
Bygningen er fundamentert med betong til stedlige
masser og har grunnmur i lettklinkerblokker med
séleblokk under. Yttervegger er oppfert med isolert
bindingsverk av tre, utvendig kledd med stdende
kledning. Etasjeskillere er av trebjelkelag, og gulv mot
grunn er av betong. Det er utforede trevegger i
underetasjen.

Tak:
Saltak takkonstruksjon med takstoler og sperrer av tre.
Taket er tekket med takstein.

Pipe/lldsted:
Boligen har elementpipe. Det er en peis i stuen.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass, produsert i 1984.

Dgrer:

Bygningen har malt hovedytterdgr. Balkongdgr med
3-lags isolerglass, produsert i 1984. Innvendige dgrer er
formpressede med speil.

Trapper/adkomst:
Utvendig trapp av trekonstruksjoner. Innvendig er det en
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trapp i trekonstruksjoner med sving mellom etasjene og
rekkverk i trekonstruksjoner.

Balkong/terrasse:

Sydvestvendt balkong av trekonstruksjoner pa ca. 13,34
m?2 med rekkverk av trekonstruksjoner. Platting p&
baksiden av boligen er sngdekt pa befaringsdagen.

VVS-installasjoner:

Vannrgr av kobber og rar i rar. Avlgpsrar av plast.
Varmtvannstanken er pé ca. 200 liter, plassert pa
vaskerom.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er kjgkkenventilator
med avtrekk ut. Ett bad har elektrisk styrt vifte, mens de
andre vatrommene har naturlig avtrekk eller ventilering.

Tekniske detaljer:
Boligen varmes opp av elektrisk varme, med elektrisk
gulvvarme péa bad. Det er ogsa vedfyring.

Elektrisk anlegg: Anlegget har automatsikringer.
Takstmannen har ikke elektrokompetanse, og det
elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det
anbefales kontroll av el-anlegget av autorisert firma.

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

- Nei

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

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 111999?
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ukjent
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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

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for
eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?

- Nei

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa
varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden péa elektrisk
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt
under varmtvannstank

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fierne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bar
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/samsvarserklaeringer pa hele det
elektriske anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Taktekking | 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. Overvak
tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om. Nar taktekking og
undertak begynner & 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 far dette oppstar.

- Veggkonstruksjon | Kledningen er visuelt befart og
stikktakninger er tatt sporadisk. Det observeres generelt
kuvinger og tgrkesprekker i kledningsbord, dette er
normalt med tanke pé 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 oppfart.
Type/mengde isolasjon er ikke kjent, men antas & veere
oppfert etter byggeérets normer og krav. Ytterveggene
er visuelt befart uten inngrep i konstruksjonen. Det anses
ikke & veere ngdvendig med utbedringer pa
befaringsdagen, det kan allikevel dukke opp ting pa sikt
som ikke oppdages ved en visuell kontroll.

- Takkonstruksjon/Loft | Deler av loftet er gjenbygget.
Hele loftet er ikke besiktiget som fglge av manglende
gangbart gulv. Konstruksjonen er derfor besiktiget fra
loftsluker. Det kan veere fuktskjolder avvik som derfor
ikke fremkommer av denne rapporten. For at dette skal
kunne avdekkes i sin helhet fordrer dette gangbart gulv.
Ingen umiddelbare tiltak ngdvendig men anbefaler &
overvéke tilstanden jevnlig hver var og hgst.

- Vinduer | Vinduer er av eldre dato og har oppnadd
minste forventede brukstid. Det er fare for punktering av
isolerglass som falge av alder, og paregnelig med
utskiftninger pé sikt. Det er vanskelig & angi nér
strakstiltak vil bli ngdvendig, men vinduene har nadd
minste forventede brukstid. Normal tid fgr utskifting av
trevinduer er 20-60 &r, avhengig av kvalitet, vedlikehold
og eksponeringsforhold. Overvak tilstanden jevnlig. For &
fa tilstandsgrad O eller 1 ma vinduer skiftes ut, men
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tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si
noe om.

- Balkongdgr | Balkongdgr er av eldre dato og har
oppnadd minste forventede brukstid. Det er fare for
punktering av isolerglass som fglge av alder, og
péaregnelig med utskiftninger pa sikt. Det er vanskelig &
angi nar strakstiltak vil bli ngdvendig, men vinduene har
nadd minste forventede brukstid. Normal tid far utskifting
av balkongdgrer er 20-60 &r, avhengig av kvalitet,
vedlikehold og eksponeringsforhold. Overvak tilstanden
jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma balkongdgr
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er neadvendig er
vanskelig & si noe om

- Utvendige trapper - inngang | Trappen er noe veerslitt.
Det bar utfares vedlikehold pa sikt.

- Rom Under Terreng | Det er utforede trevegger i
underetasjen, utforede grunnmursvegger anses & veere
risikokonstruksjon med tanke pa skjulte feil og/eller
mangler. Det bgr installeres inspeksjonsluker pa utsatte
steder for & lettere kontrollere evt. avvik. Det anbefales a
etablere inspeksjonsluker eller andre muligheter for
kontroll pa utsatte steder. Videre oppfaglging med jevnlig
inspeksjon og fuktmalinger ma péregnes av eier.

- Innvendige darer - vatrom | Enkelte av innvendige dgrer
har en del slitasje. Det er registrert svelling i nedrekant av
dgren. Lokal utbedring ma paregnes.

- Overflater vegger og himling, Bad underetasje |
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av
hensyn til alder. Det bgr vurderes tiltak for & begrense
den direkte vannpékjenningen eller foreta oppussing/
vedlikehold i vatsonen som falge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan veere & sette inn et
dusjkabinett.

- Overflater Gulv, Bad underetasje | Det er pavist at
hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
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Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av
hensyn til alder. Til tross for avviket i fall/hgydeforskijell 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 & begrense den direkte
vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i
vatsonen som fglge av alder pa fliser og tettesjikt. Enkelt
tiltak kan veere & sette inn et dusjkabinett.

- Sluk, membran og tettesjikt, Bad underetasije |
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon). Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen. Overvék tilstanden jevnlig. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og
sannsynligvis ma ogs& membransjiktet skiftes/utbedres.
Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar
dette er ngdvendig. 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.

- Overflater vegger og himling, Bad 2 underetasije |
Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av
hensyn til alder. Det bgr vurderes tiltak for & begrense
den direkte vannpékjenningen eller foreta oppussing/
vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pé fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan veere & sette inn et
dusjkabinett.

- Overflater Gulv, Bad 2 underetasje | Det er pavist at
flisfuger har riss/sprekker. Fuger bgr skiftes ut. 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 & sette inn et dusjkabinett.

- Sluk, membran og tettesjikt, Bad 2 underetasje |
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det

foreligger heller ikke dokumentasjon). Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen. Overvak tilstanden jevnlig. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og
sannsynligvis ma ogsd membransjiktet skiftes/utbedres.
Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar
dette er ngdvendig. Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt
for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer
kan medfare fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.
Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende
membran/tettesjikt medfarer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen.

- Saniteerutstyr og innredning, Bad 2 underetasje | Det er
ikke pavist tilfredsstillende lzsning for & synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne. Uten dreneringslasning/
lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten a bli
oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

- Ventilasjon, Bad 2 underetasje | Rommet har kun
naturlig ventilasjon. Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres
for & lukke avviket.

- Vannledninger | Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Det er
ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa
eldre anlegg.

- Avlgpsregr | Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avlgpsledninger. Det er ikke behov
for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut
ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre anlegg.

- Fuktsikring og drenering | Mer enn halvparten av
forventet levetid pa drenering er overskredet. Utvendig
tetting/fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under
utvendig terreng. Overvék tilstanden jevnlig. For & f&
tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si
noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere



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

- Grunnmur og fundamenter | Det er registrert
horisontalriss som er symptom pa jordtrykk. Det er
utforede trevegger i underetasjen, utforede
grunnmursvegger anses & veere risikokonstruksjon med
tanke pé skjulte feil og/eller mangler. Det bgr installeres
inspeksjonsluker pé utsatte steder for & lettere
kontrollere evt. avvik. Lokal utbedring ma utfgres.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

- Vaskerom, underetasje | Vatrommet ma oppgraderes
for & tale normal bruk etter dagens krav. 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. Det
er allikevel behov for oppussing da overflater og tettesjikt
har brukt opp forventet brukstid.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger |
Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke nsermere
vurdert. Det bgr foretas neermere undersgkelser av
balkong/terrasser nar den er sngfri.

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

- Tilliggende konstruksjoner, Bad underetasje | Hulltaking
er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

- Tilliggende konstruksjoner, Vaskerom underetasje |
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
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tilliggende konstruksjoner.

- Terrengforhold | Tomten er sngdekt og derfor ikke
neermere vurdert. Det bar foretas naermere
undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):

- Generelt | Det er avvik i rgmningsveier. Det er ikke
foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfart
med radonsperre. Det er ikke montert rekkverk pa
utvendige trapper. Rekkverket pa balkong eller terrasse
er for lavt i forhold til dagens krav. Rekkverk for utvendige
trapper ma monteres for a lukke avviket. Det er ikke krav
om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav. Det bgr gijennomfgres radonmalinger. For &
avklare omfanget av avvik ved remningsveier 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 1m.

Opplistingen over er ikke uttsmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

(vrig informasjon

Adresse
Grottenveien 2G, 1177 OSLO

Gnr. 197, bnr. 642, ideell andel 1/1
Gnr. 197, bnr. 107, ideell andel 1/5, sameietype: realsameie
i Oslo kommune.
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Selger

Gro Iren Fjellbu @i

Sameie

Sameiets forsikringsselskap: If forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 4197418

Energiklasse
D

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Elektrisk oppvarming

- Elektrisk gulvvarme pa bad

- Vedfyring med peis i stuen

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stramforbruket for 2025 var
ca. 27 543 kWh. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
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falger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris pa 50 are per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
forbrukstak pa 5 000 kWh per méaned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstgtte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en stremavtale med en
strgmleverandgar.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 20150slo kommune
har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa betydning
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
naerliggende omrader, anbefales det a gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.
Kommuneplaner:

- Bebyggelse og anlegg, ndvaerende. Omrédet er avsatt
til bebyggelse og anlegg. Dette kan veere
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal,
kigpesenter, forretninger, bebyggelse for offentlig eller
privat tienesteyting, fritids- og turistformal,
rastoffutvinning, neeringsbebyggelse, idrettsanlegg,
andre typer anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og
urnelunder.

- H190_2 - Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i
grunnen). Plankartet viser hensynssoner med
restriksjoner for sprengning og brgnnboring, for & sikre
eksisterende og fremtidige tunneler. Jf. § 14.2 i
kommuneplanen og kommuneplanen kap. 12 om
hensynssoner.

- Omrader med verneverdi i ytre by, kategori 2. | disse
omradene er mélet 4 ta vare pa bevaringsverdiene



samtidig som omradene skal videreutvikles. Hensynet til
bevaring skal veies opp mot andre hensyn i plan- og
bygningsloven. Eksempler: Lambertseter, Ekeberg-
Nordstrand. Jf. § 8 i kommuneplanen.

Eiendommen er regulert til:

- S-4768. Flate: @vrige kommunaltekniske anlegg og
Flate: Andre sikringssoner

- S-4644. Flate: Bolig m.tilh. anlegg. Eiendommen er
regulert til byggeomrade for boliger innenfor felt
AB-omrade, i henhold til reguleringsplan S-4644
"NORDSTRANDSKRANINGEN, delomr&de Nordstrand -
Bekkelaget - Ljan. Smahusomrade med seerlig hensyn til
landskaps- og vegetasjonsvern', vedtatt 11.06.2012. Tillatt
utnyttelse er 14 % BYA. Eiendommen er i tillegg regulert
som spesialomrade for bevaring (bygninger og
kulturmiljg) - bolig, i henhold til plan S-4644. | henhold til
reguleringsbestemmelsenes § 71 skal alle
sgknadspliktige og meldepliktige utvendige tiltak
forelegges Byantikvaren til uttalelse fgr godkjennelse.

Eiendommen bergres av hensynssone H190_2:
Sikringssone for renseanlegg og jernbane i fiell. Sonen
gjelder for omrédder med mindre enn 17 meter
overdekning over tunneltak eller betongkulvert. | henhold
til bestemmelsene kan tiltak som krever tillatelse etter
plan- og bygningslovens § 20-1, eller som medfgrer
sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen,
tunneldriving, eller som pa annen mate kan skade
anlegget under bakken, ikke gjennomfgres uten tillatelse
fra Jernbaneverket og Vann- og avlgpsetaten.

En omradeanalyse datert 02.02.2026 viser at
eiendommen ligger innenfor et aktsomhetsomréde for
kvikkleire. Samme analyse viser at eiendommen ligger i
et omrade med "middels til lav aktsomhet" for radon.

Kopi av situasjonskart, méalebrev, reguleringsplaner m/
bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven eller
kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer
interessenter til 4 gjgre seg kjent med disse.
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Pé&géende plansaker i nseromréde:

- Saksnummer 202015427: Ormsundveien 5 med flere -
Utvidelse av Bekkelaget renseanlegg. Status: Under
behandling.

- Saksnummer 201815978: Ormsundkaia -
Detaljregulering - Havn. Status: Under behandling.

Pagaende byggesaker i neeromréde:

- Saksnummer 202511754: Bekkelagsveien 14 - tilbygg og
riving av terrasse. Status: Under behandling.

- Saksnummer 202508525: Brattbakken 14 - underbygg,
bruksendring av kjeller og fasadeendring. Status: Under
behandling.

- Saksnummer 202503782: Solveien 5 - oppfgring av
dobbeltgarasje, bruksendring av opprinnelig garasje,
etablering av oppkjgrsel og ny trapp. Status: Under
behandling.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/197/642:

03101985 - Dokumentnr: 60649 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107

03101985 - Dokumentnr: 60648 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107
Bestemmelse om bruksrett

11.02.2026 - Dokumentnr: 164764 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera Nol AS

Org.nr: 934 963 385
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Elektronisk innsendt

03.101985 - Dokumentnr: 60649 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107

03.101985 - Dokumentnr: 60648 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107
Bestemmelse om bruksrett

301/197/107:

03:10.1985 - Dokumentnr: 60649 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107

03.101985 - Dokumentnr: 60648 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107
Bestemmelse om bruksrett

11.02.2026 - Dokumentnr: 164764 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera Nol AS

Org.nr: 934 963 385

Elektronisk innsendt

03101985 - Dokumentnr: 60649 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107

03.101985 - Dokumentnr: 60648 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:197 Bnr:107
Bestemmelse om bruksrett
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Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel
tinglyste banklan pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet kommunal vei via privat vei inn
til tomten.

Eiendommen er tilknytte til offentlig vann og avigp. Alle
eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avigp har
private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen
regning. Kart over ledningsnett ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan fritt leies ut i sin helhet.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Béde kjgper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Emera i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
giennomgas hos eiendomsmegleren fgr budet legges
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er
spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

Foto: Henrik Fjgrtoft Sporsheim.



Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
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gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan vaere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fer de gir bud.

Slitasje og bruk

Det ma ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
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forela for kjgper for handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

Pa grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppagitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).
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Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kippesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende bolig ol. Normalt vil ikke



et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud mé ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjgper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr. 77 000,-
Fakturagebyr per stk. kr. 1500,-
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Tilrettelegging: kr. 15 000,-
Visninger/overtagelser: kr 1500 pr. stk.
Markedspakke: kr. 24 850,-
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr. 9 900,-
Grunnpakke bolig Info: kr. 14 300,-
Eierskiftegebyr: kr. 6 725,-

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 44 375,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsferer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 189 925,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652
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Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

03.06.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Véare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Kolibri Forsikring AS - tilbyr bolig-/innbo og andre
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/tjenester kigper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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Nabolagsprofil

Grottenveien 2G - Nabolaget Bekkelaget - vurdert av 76 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

&2 Bekkelagsveien
Totalt 13 ulike linjer

7 min #
0.6 km

Sportsplassen
Linje 13,19

10 min &
0.8 km

Bleikoya
Linje B1

44 min &
3.9 km

Gressholmen
Linje B, B2

44 min &
3.9 km

Karlsrud
Linje 1,4

4 min &
1.9 km

Skoler

Bekkelaget skole (1-7 kl.)
580 elever, 27 klasser

13 min 4
1 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

ﬁ Kvalitet pa skolene

Veldig bra 80/100

» Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar)

Omréde Personer
I Bekkelaget 1167

[ Oslo og omegn 999 185
| Norge 5425412

Voksne Eldre

(35-64 ar) (over 65 ar)

Husholdninger
511

490708
2654586

Nedre Bekkelaget skole (1-7 kl.)
184 elever, 17 klasser

12 min 4
1km

Kastellet skole (1-10 kl.)
609 elever, 37 klasser

3Imin &
1.7 km

Brannfjell skole (8-10 kl.)
597 elever, 36 klasser

21 min %
1.6 km

Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.)
286 elever, 20 klasser

6 min &
2.9 km

Kongshavn videregaende skole
550 elever

3min &
2.2 km

Lambertseter videregaende skole
825 elever, 30 klasser

5min &
2.3 km

Barnehager

Kongsveien barnehage (1-5 ar)
110 barn

11 min #&
0.8 km

Sportsplassen barnehage (1-5 ar)
29 barn

13 min 4
1 km

Frierveien barnehage (1-5 ar)
65 barn

15 min &
1.1 km

Dagligvare

Joker Holtet
PostNord, sendagsapent

Jacobs Holtet

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

A 1.Egen bil Seeter Torg
B 2 Trikk

i@ Apotek 1 Holtet

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Matvareutvalg

Stort mangfold 85/100 B 29% i bamehagealder

) W 31%6-1238r
Turmulighetene I 21%13-158r

Neerhet til skog og mark 84/100 W 19%16-18 &r

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Familiesammensetning
Sport

© Bekkelaget skole 13 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Nedre bekkelaget 12 min 4
Aktivitetshall, ballspill 1 km

Best Trening 14 min 4

Mudo Nordstrand 4 min &

Boligmasse

W 47% enebolig
B 17% rekkehus
© 10% blokk
B 26% annet

«Solfylt og rolig omrade»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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




|-dse.aach,
Al TS AR 4
|194 1| 21E X\~
4 17C -

4‘ 11747 1330 W\ @& AR g \/ W TS
A0 scugi Ul YA s> \ x R 1] (] 'S \¢

95



Tilstandsrapport v

& Tomannsbolig

(© Grottenveien 2G, 1177 0SLO Y 0SLO kommune

3 gnr. 197, br. 642

Sum areal alle bygg: BRA: 141 m? BRA-i: 121 m?

Befaringsdato: 16.02.2026 Rapportdato: 28.05.2026 Oppdragsnr.: 22371-1577 Referansenummer: CY9752

Foretak: Takstkonsulentl AS Takstingenigr: Marcus Bratland

Takstkonsulent1

= Vi verdsetter din bolig!

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulentl.no

Miljofyrtarn’

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,
Byggelansoppfelging 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 AS i 2019.

TAKSTSQMVIRKE

Rapportansvarlig

Y

Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr
mb@takstkonsulentl.no
984 68 454

NT S

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 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 oppfeért (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e 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 spknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) 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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1988. Boligen er oppfgrt etter Boligen varmes opp av elektrisk varme. Elektrisk gulvvarme pa bad.
byggeforskrifter som gjaldt pa oppf@ringstidspunktet. Vedfyring.
Navarende eier overtok boligen i 2013.

Tomannsbolig - Byggear: 1988 Arealer ch i side
UTVENDIG G til side

Sydvestvendt balkong av trekonstruksjoner pa ca. 13,34 m2. Forutsetninger og vedlegg Gtlside
Rekkverk av trekonstruksjoner. (Deler av balkong er sngdekt) Lovlighet G4 til side
Platting pa baksiden av boligen er sngdekt pa befaringsdagen. Tomannsbolig

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

1. etasje: Det opplyses at det tidligere har veert 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.

- 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
staende kledning. Saltak takkonstruksjon med takstoler og sperrer Underetasje: Det som tidligere har vaert bod i underetasjen,
av tre, antatt tekket med takstein (ikke besiktiget) 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 byggespkt eller

INNVENDIG G4 til side
dokumentert godkjent av kommunen.

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.

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.

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

Garasje

VATROM G til side

Bad: 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.

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.

KIBKKEN Ga til side

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.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

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

Qic3
0

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
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

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 > Saniteerutstyr og
innredning

Vatrom > Underetasje > og bad > Ventilasjon

HELSE, MILU@ 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

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

Befaringsdato: 16.02.2026

Side: 6 av 26




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

Sammendrag av boligens tilstand

Det er avvik i rgmningsveier. 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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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear Kommentar
1988 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
-9 Taktekking

Punktet md 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 3 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 a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Nar taktekking og undertak begynner & 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.

.- Veggkonstruksjon
Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

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 veere oppfert 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.

\.-) Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking
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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.

{ Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med isolerglass, prod. 1984.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
o 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 20-60 ar, avhengig av kvalitet, vedlikehold og eksponeringsforhold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For 3 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.

Balkongdgr

Beskrivelse

Balkongdgrer med 3-lags isolerglass, prod. 1984.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® 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 & 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 m?2. Rekkverk av trekonstruksjoner. (Deler av balkong er sngdekt)

Platting pa baksiden av boligen er sngdekt pa befaringsdagen.
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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 awvik:

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 oppfert 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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Tilstandsrapport

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.

Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
* Grunnmuren er en Multimur. Grunnmuren er szerlig fuktutsatt konstruksjon og har hgy skadefrekvens.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales  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.

i 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
o Lokal utbedring ma paregnes.

Andre innvendige forhold
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Beskrivelse
Boligen varmes opp av elektrisk varme. Elektrisk gulvvarme pa bad. Vedfyring.

VATROM

UNDERETASIE > 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

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

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 pé fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere & sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASIJE > BAD
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
o 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 @ begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASIJE > 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).

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

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 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.
o 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 neermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

UNDERETASIJE > BAD
Saniteerutstyr 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

O Generell

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for d tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ 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.

UNDERETASIJE > 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

«m Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

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 pé fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASIJE > OG BAD
(12 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 & begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere a sette inn et dusjkabinett.

UNDERETASJE > OG BAD
(32D sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
* 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.

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

* Det m3 gjpres naeermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
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UNDERETASJE > OG BAD
LoD Sanitaerutstyr og innredning

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

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

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

byggematerialer.

UNDERETASJE > 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.

UNDERETASJE > OG BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt fra tilstgtende 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.

KIBKKEN

1. ETASJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjskkeninnredning 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 > KJBKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

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:
* 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.

-0 Avlgpsrgr

Beskrivelse
Avlgpsrgr av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis 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
o 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 utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til é foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

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

Spgrsmal 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. Hardet veert 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. Erder synlig 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 3 sjekke uten 3 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 fastslds med 100 % sikkerhet ved visuell kontroll.

i Fuktsikring og drenering
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Punktet md 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:

* 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 a 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 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

i Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

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

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

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

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

D Terrengforhold

Beskrivelse

Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for 8 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:
¢ Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

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

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte 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:
* Det er avvik i rgmningsveier.

* 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.
Konsekvens/tiltak

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

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
® For a avklare omfanget av avvik ved rémningsveier 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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[ ] | T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong A (BRA'i)
— |l ’:J / Bod
. Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
] Bed H i (BRA-¢) slik som for eksempel boder
Stue Soveron N\ sl
g [
Garasje 2 ._{ BRA | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) T Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bd I ) (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRA-e '— soverom [
Teknisk . Stue ol
-~ N
“ bivabs [L,\. Terrasse- og : :
= ” balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
X | L Kjokken e (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje | >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
; Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takhayde).
| —_— | Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA F 6o \ E maleverdig areal, som skyldes skratak
—{ BRA-D

Innglasset

balkong og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= L og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles gansjoaniegg

Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 62 62 13
Underetasje 59 59
SUM 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 gjennomfgrt 3D-laserskanning. Plantegning
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er maleverdige sa lenge den ikke endres. Det anbefales alltid 3 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. Kjgper ma selv paregne naermere 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 [:] Nei
Kommentar:  Se egenerklaering for info.
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Utebod

Etasje
Utebod

SUM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

Utebod

Garasje

Etasje
Garasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Garasje

Lovlighet

Byggetegninger

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
6

6

Internt bruksareal
(BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Utebod

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
14

14

Internt bruksareal
(BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

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

Nyere handverkstjenester

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

Terrasse- og balkongareal

Sum ot

6

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

Innglasset balkong
(BRA-b)
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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
Egenerklzaering Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
3d-scan (Romly) IgljZinomgétt Nei

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 felger 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 lgnnsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og 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
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

Avwvik 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
hgyttalere, 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 utfert nar det ikke

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen 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 skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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 & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert 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 gjenvaerende 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 veere 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
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk 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 tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22371-1577
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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

m|[o]lo)
N

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

124

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (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
189,96 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
24 235 kWh



A
4
G

Grottenveien 2G, 1177 OSLO

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv
Nei Nei

Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei

Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei

Solceller
Nei
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Grottenveien 2G, 1177 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere 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 nedkjeling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 4: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 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 a finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebagtte; 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 sparepeerer

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 strem pé kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjoleribber 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.
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Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre 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 magbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 11: Tiltak utendegrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeaerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. 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. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr 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 ber 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 pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendors

Tiltak 14: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget 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.
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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

Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no
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OS l.O Utskriftsdato: 02.02.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

I rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelgp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa 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 fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.
Ufakturerte terminer
Terminer som ennd ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Ngyaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

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

1/2
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301-197/642  DelNr.1

Eiendomsadresse: Grottenveien 2G
1177 OSLO
Fakturamottaker: @i Gro Iren Fjellbu

Grottenveien 2 G
1177 OSLO

Eiernavn: @i Gro Iren Fjellbu

Ingen forfalte belgp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift

Kommunale avgifter

Eiendomsskatt

Utskriftsdato: 02.02.2026

NOK 16 802,27

NOK 4 060,00

Totalt

NOK 20 862,27

Belap

Renovasjonsgebyr

5168,55

Vann- og avlgpsgebyr

11397,72

Feie- og tilsynsgebyr

236,00

Eiendomsskatt

4 060,00

Totale avgifter

20862,27

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.




OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
Herslebsgate 19%! *68 30 40

Ferdigattest
(for mindre arbeider

Arbeidets art
Garasje (6 biler)

Arbeidssted
Grottenveien 2

Matr.nr. dnr,
Gnr.197, bnr.107 86/5851

I"Byggherre

Steinar Skauen m.fl.
Grottenveien ? E

1177 OSLO 11

LAS/1w

% 58.10.1987

[ Ansvarshavende =

Ing. Per Helminsen
c/o Karlshus Bruk A/S
Postboks 77

1472 FJELLHAMAR

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

For bygningssjefen

Bygningsinspekter
A. Sundt

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold sami opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for instzllasion av sanitezranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet,

si cag: AMDVORD.
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OSLO KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN
HERSLEBSGT 19 0560 0SLO S * 68 30 40 Oslo, den 30.12.1987

AS/1lw

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 11.

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 ulfort under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasion av sani-
teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og eleklrisitet.

For bygningssjefen

Al st

[ —

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.




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Marte Olea Skjeeret
GROTTENVEIEN 2G

Dato: 02.02.2026

Deres ref:

ef: Var 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, ifolge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 03.10.1985.

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

275 m?2
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 Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bank gire: 6003.05.58920
Wahls gate 1, 0187 Osle Fundesenteret: 2245 10 00 Crgnr: 571040 822 MV A

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Cslo www phe oslo kommune no E-post: pestmottakif@pbe oslo kommune. no
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ambita

Kommune KNR GNR BNR FNR SNR

Matrikkelkart Oslo 301 - 197 / 642 / 0 / 0
Oversiktskart

Kartverket}\Oslo kommune

il
Ngyaktighet (standardavvik] Hjelpelinjer Symboler
= 10 cm eller mindre == 201-500cm == Vannkant e Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Qver 500 cm == Veikant ~  m Punktfeste A Sefrak kulturminne
se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 02.02.2026 11:49 — Sist oppdatert 02.02.2026 11:48 Side 1 av 3
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Gardsnummer 197, Bruksnummer 642 i 0301 OSLO kommune

Teig 1 (Hovedteig)

1977641

|2m|

Npyaktighet (standardavvik] Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre == 201-500cm == Vannkant Fiktiv / Teigdeler
= 11-30cm. == QOver 500 cm == Veikant v Punktfeste

= 31-200cm — lkke angitt

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

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne
se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side2av 3




Gardsnummer 197, Bruksnummer 642 i 0301 OSLO kommune

Areal: 275,10m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing
Punkt Nord Dst Lengde! Mal di i Radius  Merke nedsatt i inje  Gr ype

1 6639 637,40 599 339,09 24,84m  Terrengmalt Ikke spesifisert i Offentlig godkjent
grensemerke
6639 646,69 599 362,13 12,08m = Terrengmalt Ikke spesifisert i Offentlig godkjent
grensemerke
6639 635,43 599 366,50 21,46m  Terrengmalt Ikke spesifisert i Geometrisk hjelpepunkt

6639 627,74 599 346,46 12,15m = Terrengmalt Ikke spesifisert i Geometrisk hjelpepunkt

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og noyaktighet 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 veere 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 falge av feil i kartutskriften.

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 02.02.2026 11:49 — Sist oppdatert 02.02.2026 11:48 Side 3av 3




ooy Oslo kommune
25 Osl
@@g SO 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 i 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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Grottenveien 2 G Mélestokk 1: 1000 (A4) Dato: 02.02.2026




Oversiktskart

Adr.: Grottenveien 2 G Bydel : NORDSTRAND
Gnrbnr: 197/642 Skolekrets (2020/2021): Nedre Bekkelaget

s S =a )

oy

=
2%\

Dato: 02.02.2026 Malestokk 1: 7 500 (A4)

— Jembane = = = = Markagrense §5 Bolig
——— T-bane —— ] 1000 andre bygs 'EB- Adresse/eiendom




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 599400

599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Reguleringskart

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

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

PlottiD/Best.nr: 152475/ 865260
Adresse: Grottenveien 2
Kommentar:

Gnr/Bnr: 197/642
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Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
B . N . . . N N reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 02.02.2026 - Ka'l"“,'s"',“etr?,lfl‘:e,r \.re1rt|kaln|va 2 (dvs. pa bakkeniva). I tillegg finnes det | o4 ,eringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
regulering i vertikainiva 1 Planens originale vedtakskart er tilgiengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME - Gj p : KDP-17
A . — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
Malles:tokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. g g paeg
Ekvidistanse 1m
ooooo .system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 152475/ 86526004 Deres ref.:
Hoydereferanser Adresse: Grottenveien 2
Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 197/642
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

I 70-Felles avkjorsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg
191 - Bensinstasjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
330 - Parkering/utfartsparkering
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal
611 - Naturvernomrade

I 1560 - @vrige kommunaltekniske anlegg

/S S 860 - Spesialomrade bevaring bolig
RbBevaringGrense

.\ "\ ResikringSone

— - — - — RpSikringGrense

70 - Felles avkjersel
— — — = 913 - Formalavgrensning
= 930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

e == === Plangrense (gammel lov)
m— = Plangrense (ny lov)

———— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
Frisiktlinje
——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ 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 @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi

151

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone



=

@ Oslo

S-4768

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.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se-ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




S-4768

OSLO KOMMUNE
PLANBESTEMMELSER BEKKELAGET RENSEANLEGG (Ormsundveien 5)

§ 1 Planavgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. O1S-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: Avilgpsanlegg (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 gijennomfare
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 gjennomferes 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 pafering av tilleggslaster, eller som pa annen mate kan skade tunnelanlegget, ikke
gjennomfares uten fillatelse 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: @vrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel)

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

§ 5 Hensynssoner
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§ 5.1 H190_1

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

§ 5.2H190_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 méate 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 branner 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 medferer sprenging,
peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som p& annen mate kan skade tunnelanlegget,
ikke gjennomfares 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 tilbakeferes omradene til den stand de var ved oppstart, og til
det til enhver tid gjeldende reguleringsformal.

§ 6.2 Midlertidig kjgreatkomst 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 kjereatkomst til E18 for anleggstrafikk i
tilknytning til jernbanetiltak (Follobanen) og utvidelse av Bekkelaget renseanlegg. Omradet skal tilbakefares og
opparbeides umiddelbart etter anleggenes avslutning, tunneldpning mot E18 skal stenges. Eventuelt stengt
pakjaringsrampe til E18 fra Bekkelagsveien skal da gjenapnes.

§ 7 Miljohensyn

a) Bygge- og anleggsarbeidene skal gjennomfgres slik at krav iht. Forskrift om begrensning av stay (tillegg il
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 fgr det gis igangsettingstillatelse.

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

d) Det skal utarbeides et miljgoppfalgingsprogram (MOP) som skal vedlegges seknad 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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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR NORDSTRANDSKRANINGEN, DELOMRADE LJAN —
BEKKELAGET. SMAHUSOMRADE MED SARLIGE HENSYN TIL LANDSKAP OG VEGETASJONSVERN

Hovedhensikten med reguleringsplanen er a ivareta Nordstrandskraningens betydning for det overordnede
bylandskapet som fjordens og byens granne 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
Omréadet reguleres til felgende formal:
Byggeomréader:
Boliger, bolig/kontor industri, allmennyttig formal (barnehage)

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

Friomrader:
Friomrade, turvei/gangsti

Spesialomrader:

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

Naturvernomréade

Fellesomrader:
Felles avkjorsel, 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-omréader 14 %
AB-omrader 14 %
B-omrader 15 %
C-omréader 24 %

Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes i BYA med 15 m? 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-
omréder.

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 falgende 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 omradene angitt som C tillates bebyggelse oppfart med inntil 6,0 m gesimshayde og 8,5 m
mgnehgyde.
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Tiltaket totale hayde (HT) er samlet hayde pa bygning, stattemurer, skjeeringer og fyllinger, og males
ved normalprojeksjon som vist pa figur 1 og 2.

HT

- \ % 3
~ .
e ExusiERince
~— TERREMG
.

Fig. 1 Fig. 2

§3.2. Plassering av bebyggelse og hensyntagen til terreng og vegetasjon
Ved gjennomfgring 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 gjennomfares med minimale terrenginngrep og ved mest mulig bevaring av eksisterende
vegetasjon.

1. | A-, AB- og B-omradene skal avstand mellom bygninger vaere 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 m2
med tilharende 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 dede traer. Starre treer er i
denne sammenheng treer med stammeomkrets over 90 cm, malt 1 m over terreng. Dersom
et byggetiltak medferer at treer med stammeomkrets over 90 cm ma fjernes, skal disse
erstattes av tilsvarende antall stedegne treer. Det samme gjelder dersom trzer fjernes fordi
de er syke eller dode.

Der det i forbindelse med gjennomfaring av tiltak utfares skjeering og fylling pa terreng,
skal gjennomfares pa en slik mate at det ikke blir pafart skade pé treers rotter, 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 heyere utnyttelse eller annen
plassering av bygninger enn tomtens eksisterende topografi legger til rette for, tillates ikke.

4. Nye stattemurer, skjeeringer og fyllinger som ligger apent i terrenget skal ikke veere
hayere 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 stattemurer skal innbyrdes avstand mellom murene
minimum vaere pa 6 m. Stettemurer skal utformes i stedegen naturstein.
Terrengmessig overgang til nabotomter skal gis en naturlig utforming. Stgttemurer,
skjaeringer og fyllinger skal ikke veere 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 grenn skraning opprettholdes. | omrader med enhetlig bebyggelsesmanster skal
ny bebyggelse viderefare 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 fjernvirkning.

| 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 sjoen skal for A-, AB- og B-omradene veere 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, stettemurer,
skjeeringer og fyllinger som vist i figur 3 og 4.

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
| kulturmiljgsonene betegnet S-S6 pa plankartet skal det legges seerlig vekt pa at nybygg, tilbygg og
pabygg viderefgrer 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 for godkjennelse.
Pa gvrige naboeiendommer til eiendommer regulert til spesialomrade bevaring skal det legges saerlig
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 m? for eneboliger

- minimum 300 m? for tomannsboliger

- minimum 100 m? for boliger med BRA lik eller starre enn 100 m2 i annen boligbebyggelse

- 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 for det gis midlertidig
brukstillatelse. Deler av utomhusanlegget kan opparbeides i pafalgende 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

Seknad skal redegjere 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 regqistrering 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 storrelse.

Analyse og beskrivelse av naeromradets 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 stagttemurer, 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 hayde pa samtlige skjeeringer, fyllinger og stettemurer.
- Vegetasjon.

Snitt gjennom tomt og tilgrensende tomter. Eksisterende og nytt terreng, inklusive utstrekning og
heyde pa skjeeringer, fyllinger og stettemurer, samt gesims- og manehgyder skal vises og angis
med kotetall.

Marksikringsplan skal vise utstrekning av tiltakets byggegrop, kabelgrefter og andre
(grave)arbeider som vil medfare inngrep i eksisterende terreng og vegetasjon. Grense for urgrt
terreng skal angis. Det skal redegjeres for hvordan bevaring av terreng og vegetasjon skal falges
opp, samt hvilke sikringstiltak som skal gjennomfares i byggeperioden for & 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 apne vannveier. Sgknad skal i nedvendig 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 treer, 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,
forstatningsmurer osv.) kan bygningsmyndighetene fravike dokumentasjonskravene.

Strokstjenelig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenelig virksomhet, samt bruksendring til disse formal, tillates
forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenelig for boligstroket. Tiltaket forutsettes ikke & medfare
vesentlig gkning av miljgbelastninger pa naeromradet.
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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 oppfert 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 s& langt som mulig unngés. Alternativt skal hver enkelt mur, inkl forblending og
fargevalg, godkjennes saerskilt i byggesegknad.

§5.2. Gangveier
Kjerbar gangvei i Kneika og Vestaglattveien skal gi adkomst til eiendommene Gnr. 194, Bnr. 7, 9, 15,
18, 640, 816, 855, 859 og 902.
Kjerbar gangvei i Nielsenbakken skal gi adkomst til eiendommene Gnr. 194, Bnr. 36, 39, 60, 62, 99,
460, 487, 556 og 857.
Kjerbar 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.
Kjarbar gangvei fra Mosseveien 226 skal fortsatt ha gangveiforbindelse under Jstfoldbanen til
Breidablikkveien.

§5.3. Parkering
Parkeringsareal pa 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
Stettumveien. Det tillates ikke etablert garasjer eller utfart andre inngrep for utvidelse av eksisterende
terrengparkering.

§6.2. Turvei
Kjorbar 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.
Kjerbar del av turvei mellom Vikingveien og Stettumveien skal gi adkomst fra Vikingveien til eiendom
Gnr. 156, Bnr. 104.
Adkomstrett gjelder ogsé eventuelle senere utskilte eiendommer av de nevnte.
Gangbroforbindelse over Dstfoldbanen fra eiendommen 197/321 reetableres.

§ 6.3. Gangsti
Gangstien skal opparbeides i en bredde pa min. 1,5 m. Hvor det pa 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 planomradet sa langt det passer.
Lengdeprofil vist pa tegning merket @IP 9911°P, datert 25.03.1999, skal legges til grunn for
opparbeidelse av gangstien.

§ 7.Spesialomrade bevaring (bygninger og kulturmiljg)
§7.1. Generelt

Alle sgknadspliktige og meldepliktige utvendige tiltak skal forelegges Byantikvaren til uttalelse for
godkjennelse.
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§7.2. Bevaring av eksisterende bebyggelse
Eksisterende bygning(er) skal bevares og tillates ikke revet eller fijernet med mindre fravaer av
verneverdier dokumenteres.

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

§7.4. Ny bebyggelse
Forbud mot nybygg:
Bjerkelia 17, Gnr./Bnr. 182/284, tillates ikke fradelt eller fortettet med frittstdende nybygg.
Paviliong/hagehus/frittstdende garasje:
For gvrige eiendommer tillates frittstaende nybygg (paviljong/hagehus) med inntil 75 m? BYA med
gesimshgyde inntil 5,5 m og menehgyde inntil 8 m. Frittstaende garasje tillates med gesimshgyde
inntil 2,5 m og menehgyde 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 §§ 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 tilbakefgrt til mer
opprinnelig dokumentert utseende. Ved utbedring av eksisterende bygninger og anlegg skal de
opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng.

§7.7. Utomhusanlegg og kulturlandskap
Gréasteinsmurer, forstatningsmurer, traer og vegetasjon som inngar som en del av viktige hageanlegg,
skal bevares. Ved inngjerding av tomt skal gjerdet tilpasses det omkringliggende miljo 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-/pabygg av eksisterende bygninger. Dersom bebyggelsen
pa grunn av brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det oppfert bebyggelse med
samme plassering, grunnflate og volum som eksisterende bygg.
Eksisterende bygninger og anlegg kan benyttes til strokstjenlig virksomhet utenfor formalet, sa fremt
kommunen finner at virksomheten &penbart vil tiene boligstroket.

§7.10. Felles avkjorsel
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
avrig del av naturvernomradet kan bare skje i samrad med Friluftsetaten.

§ 9. Fellesomrader
§9.1. Felles avkjorsel
Felles avkjarsel 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 Stattumveien 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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§9.2. Felles gangvei
Felles gangvei mellom Kongsveien og avkjersel til Heiasvingen skal gi gangadkomst til Gnr. 197, Bnr.
135, 173, 174, 190, 489, 629, 673, 678, 696 og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.

§10. Stoey og luftforurensning
Der stoyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stay, ma plan for
tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stayniva foreligge sammen med sgknad om tillatelse til tiltak.
Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle staybeskyttelsestiltak skal veere ferdig
opparbeidede far midlertidig brukstillatelse gis.

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

§11. Jordforurensning
Ved prosjektering av tiltak pa en eiendom skal risiko for forurensning vurderes. Arealer med forurenset
grunn kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfares.
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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 mél 8 sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljemessig beerekraftig 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 undersoke 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 rod 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 byggesoknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljpetaten ved innsendelse av byggesoknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljgetaten 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, fere-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
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pd www.lovdata.no.

Loven er serlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes szerskilt 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, rod skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller pdeleggelse 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 byggesoknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden for 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 miljgfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er sldttemark, sldttemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas seerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngér 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, sé 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.
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas seerskilt 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
gjennomferingen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljedirektoratet 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 &r 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 edellovskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med sterst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomréder 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 edellovskog, grdor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De stgrste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfering av fremmede arter.
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 0301-197/642, Grottenveien
2G, 1177 OSLO

& Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status
Kvikkleire 26.01.2026 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 26.01.2026 Vaer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

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

Nzrmeste kjente

Navn Sist oppdatert Status o

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 19.01.2026 Ikke funnet 0.07 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.07 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.09 km
Flomfaresoner 26.01.2026 Ikke funnet 0.32 km
Forurenset grunn 26.01.2026 Ikke funnet 0.12 km
gﬁ(’;‘g;“s';‘:ﬁ; - Lokaliteter, Enkeltminnerog 96012026 Ikke funnet 0.05 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 26.01.2026 Ikke funnet 0.02 km
Skredfaresoner 26.01.2026 Ikke funnet 6 km
Stormflo 19.01.2026 Ikke funnet 0.27 km
Stoysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.06 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis 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 undersgkelser er ngdvendige.

02.02.2026 side1av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire

Sist sjekket: 26.01.2026
Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei
Risiko for skred pa eiendommen Lav Middels Hoy

Konsekvens ved skred Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for [ Lav risiko for ] Middels risiko Hoy risiko Aktsomhets-
I:[U skred a skred & for skred for skred omréade

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter lasneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, 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 (hgydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan veere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

02.02.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt omrade
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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 lzsmassedata 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 overfgrt 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 Bg/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 forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «seerlig hgy 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)

02.02.2026 side 3av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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M.jor.  434-438-1985.
Gnr. 197 bnr. §38-642

DAGBOKFGRT

30185 050549

Dagbokstempel

EN10osLo
Ved midlertidig forretning den 13. august 1985 er 5 parseller

MIDLERTIDIG FORRETNING

av gnr. 197 bnr. 107 gitt felgende registernummer:

M. jnr. Parsell Registernr. ca,.,areal
434/85 Brotun‘.vn. 2C gnr. 197 bnr. 6387 254 m2
435-85 " 2D " 197 639 » 168 m2
436-85 " 2 E ziel 197 640 , 221 m2
437-85 . 3 o197 641 /194 m2
438-85 " 26 nd 197 642 /' 276 m2

Delingsforretningen er rekvirert av A/S BATIR.

Delingen er godkjent av Oslo byplankcntor den 29.4.85 + 9.9.1985.
Midlertidig kart over parsellene er vist pé& baksiden.
Mélebrev skal vere utstedt senest innen 19.9.,&988.

4 : !
' i

Malebrevsavdelingen, den 10. september 1985.

I
&‘::/ - ' 4 41 %
Erik Bjefnstad (D
avdelingssjef Arild Kirkeby

fung . bestyrer

Avskriftens ﬂ;i;hct bekreftes

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

|
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/S Batir v/ Kjell Pettersson. Postboks 1915 Vika. 0124 Oslo 1.

ERKLERING

VEDRBRENDE GNR. 197 BNR. 107, BNR. 6
BNR. 641 0OG BNR. 642.

FELLESAREA

Gnr. 197 bnr. 638, bnr. 639, bnr. 64
skal hs samme bruksrett til fellesar
gnr. 197 bnr. 107

som vist med gul farge pa kart neden

o

38, BNR. 639 BNR.
0, bnr. 641 og bnr.
ealet,

for.

il

FR

¢
sikG an_ \ 1\}, SKR. /
F

EN 1 ¢

BYPL‘QB

Oppm.v
H

Denne erklering tinglyses pa egne og
fremtidige eieres vegne

som heftelse pa gnr. 197 bnr. 107

og kan ikke endres eller slettes uten
samtykke fra Oslo bygningsrad.

Oslo, den...}gyﬁ%..iiigi.....

¥ BATIF

‘ Es"ié"a'ﬁ?f&ri?fl

001575 2gF!

DAGBOKF@RT

03.061.85 UEUE‘_!B

640

642

BYSKRIVEREN [ OSLO

21l
For gnr. 197 bnr. 107....£,[ﬁ£$$& M Pl L IS e s e o e

( Hjemm
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

Som kjgper av bolig i Emera eiendoms-
megling far du en ekstra trygg start
med 1 méned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter praveperioden star man fritt til

a fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

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

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

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

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

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMOIDCE



Budskjema

Didrik Tollefsen
didrik.tollefsen@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

469 28 782 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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