Gronliveien 45B

OSLO

- ;‘g‘

Ay s

Prisantydning Kr. 2 900 000,- Boligtype Enebolig BRA-i/BRA Total 125/125 kvm NOTAR.NO
Megler Kari Killi TIf 455 04 207







Adresse

Prisantydning
Omkostninger
Totalpris
BRA-i/BRA Total
Eierform
Boligtype
Byggedr
Soverom

Etasje

Grenliveien 45B
1056 OSLO

Kr 2 900 000,-
Kr 91490,-

Kr 2 991490,-
125/125 m?
Eiet

Enebolig

1960

2

1

Notar Romerike

Stromsveien 45 A
2010 STROMMEN

Gronliveien 45B

Eiendom med marka som haermeste nabo,
innerst i blindvei | Veletablert og barnevennlig
omrdde | Rivningsobjekt |

Utviklingsmuligheter - Grgnliveien 45 B:

Forh&ndskonferanse med Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune datert
30.03.2026:

Kommunen har vurdert mulighetene for enten ettergodkjenning og
rehabilitering av eksisterende bolig eller oppfering av ny bolig pd
eiendommen. Det opplyses at eksisterende bolig ikke kan dokumenteres
godkjent oppfert, og at det mé sekes om ettergodkjenning eller ny
byggesoknad.

Kommunen ser positivt pd gjenbruk av eksisterende bygningsmasse der
dette lar seg gjennomfare innenfor gjeldende regelverk. Videre fremgdr
det at det kan veere aktuelt & seke om samtykke til unntak fra det
midlertidige forbudet mot tiltak som gjelder i sméhusplanomrédet.

Potensiell kjgper kan sende inn sgknad om tiltak fer et eventuelt kjop for &
f& avklart utbyggingsmulighetene neermere.




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghetLive budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”

GR@NLIVEIEN 45B

Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen ligger pd& grensen til @stmarka og innbyr til bdde naturopplevelser og rekreasjon med flotte turstier,
lyslgyper, bade- og fiskevann i umiddelbar nserhet. Lindebergs egen alpinbakke. Lutvann som er et populeert
bade- og fiskevann ligger ca. 25 minutters gange inn i marka. Her har du sandstrand og flotte bade- og
fiskemuligheter. | tillegg kan du legge turen til Ulsrudvann og Neklevann, hvor du kan leie kajakk og kano.

Det er gangavstand til bédde Kiwi og Europris ved innkjeringen til boligomrdadet og Lindeberg neersenter med blant
annet Kiwi, sendagsépen grennsakhandel, friser, apotek, hudpleie, fysioterapi, lege og tannlege, samt buss og
T-bane.

Jeriko barneskole ligger kun f& minutters gange fra boligen og det er ca. 15 minutters gange til Lindeberg barne-
og ungdomsskole. Det er flere barnehager & velge mellom pd Lindeberg. Det er ogsd kort vei til helsestasjon p&
Furuset, mens Lindeberglokalet pé& Lindeberg senter huser flere frivillige arrangementer, hvor det arrangeres blant
annet babysang, gjenbruksstasjon og leksekvelder.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Gronliveien 45B, 1056 OSLO

OPPDRAGSNUMMER
23-0090/26

SELGER
Bent Andersen

MATRIKKEL
Gdardsnummer 112, bruksnummer 140, , ideell andel 1/1.
i Oslo kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Enebolig

ENERGIKLASSE
lkke angitt

STROMFORBRUK
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke kunnskap om stremforbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 483 kvm.

TAKST
Tilstandsrapport datert 05.06.2026. utfert av .

BYGGEAR
1960

BYGGEMATE
Tilstandsrapport felger vedlagt. Interessenter mé sette seg inn i denne i sin helhet. Hele bygningsmassen er &
anse som et rivningsobjekt.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader
og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig
grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

REGULERINGS- OG AREALPLANER
Omrdédet er regulert til byggeomréde for boliger int. reguleringsbestemmelser for sméhusomrdder i Oslos ytre by

(S-4220).

P&gd&ende byggesaker:
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Saksnummer 202208190 - Grgnliveien 51 - 53 - Oppfering av to eneboliger med felles parkeringskjeller.
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202208190

Oppfering av boliger for Plan- og Bygningsloven som trédte i kraft i 1965 var ikke underlagt seknadsplikt. Denne
eiendommen er bygd i 1960. For slike bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente hustegninger,
byggetillatelse eller brukstillatelse/ferdigattest. Dette medferer selvsagt ikke at slike bygninger er & anse som
ulovlige per i dag.

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt om for 01.01.1998, jfr. Plan- og bygningslovens § 21-10, femte
ledd. | disse tilfellene henlegger/avviser kommunen henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette innebaerer
imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. Kommunen vil fremdeles kunne forfelge og kreve ulovlig oppferte
tiltak omsgkt etter dagens regelverk. Kjgper overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Ingen tegninger i kommunens arkiver pga. alder:

Det foreligger hverken godkjente hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/ferdigattest for boligen
grunnet alder. Det er derfor ikke mulig for meglerforetaket og kontrollere om det er foretatt bygningsmessige
planendringer/pdbygg/tilbygg etter 1965 som burde veaert omsekt/godkjent. Klassifisering av rom i prospekt er
derfor gjort med bakgrunn i bruken pd befaringsdagen. Det gjeres dog oppmerksom pd at bruken av rommet
likevel kan veere i strid med byggeteknisk forskrift og /eller mangle godkjennelse for den aktuelle bruken.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og fyring med ved.

PARKERINGSFORHOLD
Parkering kan etableres pd egen tomt. Garasjen som har tilhert eier stér utenfor tomten.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.

Eiendommen har tinglyst adkomstrett over Oslo kommmunes eiendom gnr./bnr. 112/45. Det foreligger en skriftlig og
tinglysbar avtale mellom Oslo kommune og eier av Granliveien 45 B som sikrer lovlig adkomst til eiendommen.
Adkomsten er etablert som eksisterende adkomstvei frem til boligen og gir rett til kjering og nedvendig ferdsel til
eiendommen.

Rettigheten er knyttet til eiendommen og felger denne ved et eventuelt eierskifte. Avtalen ble signert av partene
i januar 2026 og gir en varig rett til adkomst over kommunens grunn i samsvar med kontraktens bestemmelser.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Ingen byggesaker pd eiendommen. Det kan se ut som at eiendommen tidligere var bebygd med et uthus
tilherende et véningshus som ble bygget pd 112/16 i 1921. P& 60-tallet eller tidlig 70-tall ble dette uthuset revet, og
litt nord for dette ble dagens hus bygget.

Eiendommen ble s& utskilt til egen matrikkel i 1978. Det er ingen spor av noen byggesaker pd disse matriklene eller
andre tilknyttede matrikler rundt eiendommen. Vi har ogsd sjekket med dokumentsenteret (arkiveren) pd PBE om
de kan finne noe pé eiendommen, uten hell. Det samme gjelder Byantikvaren og Vann- og avigpsetaten. Siden
bygget er registrert som en enebolig i matrikkelen, og i felge flyfoto, street view og byggetid, sé& burde derfor
denne veert byggemeldt hos PBE. Det beror derfor usikkerhet rundt lovligheten av bygget/bruken slik det
fremstdr nd da det ikke foreligger noen byggesak i Plan- og bygningsetatens arkiver.

Det foreligger Nabosamtykke iht. plan- og bygningslovens §29-4 hvor eier av gnr. 112, bnr. 16 i Oslo gir sitt samtykke
til at naboeiendommen gn. 112, bnr. 140 kan oppferes, datert 10.04.2026.

Utviklingsmuligheter - Grenliveien 45 B:
Det foreligger referat fra forhdndskonferanse med Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune datert 30.03.2026

8 GRONLIVEIEN 45B



vedrgrende eiendommen Gregnliveien 45 B. Kommunen har vurdert mulighetene for enten ettergodkjenning og
rehabilitering av eksisterende bolig eller oppfering av ny bolig p& eiendommen.

Eiendommen har et tomteareal pd ca. 483 m? og er regulert til boligformdl giennom Smdhusplanen (S-4220).
Kommunen opplyser at eksisterende bolig ikke kan dokumenteres godkjent oppfert, og at en eventuell videre
utvikling derfor mé skje gjennom sgknad om ettergodkjenning eller ny byggesaknad.

| forhdndskonferansen fremkommer det at kommunen ser positivt pd gjenbruk av eksisterende bygningsmasse
der dette lar seg gjennomfere innenfor gjeldende regelverk. Videre fremgdr det at det kan veere aktuelt & soke
om samtykke til unntak fra det midlertidige forbudet mot tiltak som gjelder i sm&husplanomrddet. Kommunen
pdpeker samtidig at utfallet av en slik sgknad ikke kan forhdndsvurderes.

Kommunen opplyser ogsd at en potensiell kjgper kan sende inn seknad om tiltak fer et eventuelt kjep for & f&
avklart utbyggingsmulighetene neermere.

Eiendommen omfattes av Smdhusplanen, som har som formdl & bevare og videreutvikle smdhusomrédenes
karakter. Ved fremtidige tiltak md& det blant annet tas hensyn til bebyggelsesstruktur, terrengtilpasning,
uteoppholdsarealer, visuelle kvaliteter og gvrige planbestemmelser.

Interessenter oppfordres til & gjennomgd vedlagte dokumenter og eventuelt sgke fagkyndig bistand for naermere
vurdering av eiendommens utviklingspotensial.

INNHOLD
letasje: Vindfang, gang, stue, kjgkken, 2 soverom, kontor.
Kjeller: Bad, kjellerstue, 4 boder, vaskerom.

STANDARD

Frittiggende enebolig som md rives eller renoveres etter Tek17. Det foreligger ingen dokumentasjon pé
eiendommen slik at denne er ulovelig oppfert og det md sgkes om rammetillatelse etter tek 17 for & ta
eiendommen i bruk. Viser til forhdndskonferanse med kommunen med, under punktet ferdigattest/brukstillatelse.

HVITEVARER
Integrerte hvitevarer medfelger.

INNBO OG LOSORE

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, Nndr annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter
lov, 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 utstyry, og over hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt
tilpassets.

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasgre og tilbehar som
skal felge 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 pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er avtalt, vil
l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

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

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes pd& eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

Bransjens liste over lgsere og tilbeher er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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AREALER
BRA - i: 125 m?
BRA totalt: 125 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Kjeller
BRA-i: 58 m? Bad, Kjellerstue, vaskerom, bod, bod 2, bod 3, bod 4

1. etasje
BRA-i: 67 m? Kjokken, vindfang, gang, stue, soverom, soverom 2, toalettrom, kontor

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 2 900 000,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 7 946,-

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Herav:

Feie- og tilsynsgebyr: kr. 237,-
Renovasjonsgebyr: kr. 7 709,43

ANDRE UTGIFTER
Kostnad for vedlikehold breyting og streging kr. 6 600,- pr. ér til Veilaget Gronliveien.

ARLIG VELAVGIFT
Kr 6 600,-

VELFORENING/HUSEIERLAG
Veilaget Gronliveien

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsdret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bdde selger
og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pd tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattedret.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og
deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER
kr. 2 900 000,- (Prisantydning)

kr. 17 900,- (Boligkjeperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 72 500,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))
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kr. 91490,- (Omkostninger totalt)

kr. 2 991490,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER
P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjating til ny hjemmelshaver:

2024/1418467-1/200 08.05.2024

JORDSKIFTE

sak 22-020142REN-JOOV/JILST Gregnliveien
GJIELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1978/1951-1/105 24.01.1978 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 0301 GNR: 112 BNR: 16

1981/26678-1/105 16.10.1981 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 112 BNR: 156

1981/26677-1/105 16.10.1981 BEST. OM ADKOMSTRETT. Tinglyst veirett over naboeiendommen i Granliveien 45A.
Rettighet hefter i: KNR: 0307 GNR: 112 BNR: 156
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrédet

1987/69039-1/105 22.10.1987 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN. Rettigheter i forhold til vann- og avigpsledninger over
naboeiendommen i Grenliveien 45A.

Rettighet hefter i: KNR: 0307 GNR: 112 BNR: 156

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

2026/417541-1/200 16.04.2026

BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 112 BNR: 45

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar-kjeden, har samarbeid med forskjellige foretak
som tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskiema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

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

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysnhinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
24.06.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Stremmen Eiendomsmegling AS
Stremsveien 45 A, 2010 STROMMEN. TLF. 63 8170 00

MEGLER

Kari Killi, Eiendomsmegler
Epost: karikili@notar.no
Mobil: 455 04 207

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se
produktark, vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

ANDRE FORSIKRINGER

Ved kjop av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling fér kjgper én méned gratis forsikring i samarbeid med Kolibri
Forsikring.

- Leilighet: gratis innboforsikring i én méned

- Enebolig: gratis bygningsforsikring i én méned

Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil kontakte kjeper med informasjon om forsikringen
og eventuelle videre valg.

Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine i boligen, som mabler, kleer og elektronikk.
Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert vegger, tak og faste installasjoner.

Tilbudet gir kjgper trygghet fra ferste dag som eier. Videre forsikring avtales direkte mellom kjoper og Kolibri
Forsikring dersom kjgper gnsker dette.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
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oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjope usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gdé ut i fra at det virket inn pd& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller
at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nadvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel
hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «<som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan giennomgds hos eiendomsmegleren for budet legges inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av & verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://notar.no/
personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & gjennomfere kundetiltak av bdde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder Kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaeringen 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
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra
egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel ma foretas pé annen méte, m& megler orienteres med

GR@NLIVEIEN 45B
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begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig & legge inn hemmelige bud.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For e@vrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.

14 GRONLIVEIEN 45B



Plantegning

Grognliveien 45B 1056 Oslo, Norge
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

g
A,

5 Sl e
//

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13907-3741 Befaringsdato: 05.06.2026
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Grgnliveien 45 B, 1056 OSLO Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 112 - Bnr 140 Nystuveien 2 k I I
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&hl 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 oppfart (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
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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 4 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
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 vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Grgnliveien 45 B, 1056 OSLO Stigen Boligtakst AS
Gnr 112 - Bnr 140 Nystuveien 2
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk taks!

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 lgnnsomme.

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO
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Grgnliveien 45 B, 1056 OSLO
Gnr 112 - Bnr 140
0301 OSLO

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjons malinger,
stikktakninger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

eiendommen:

Enebolig som er bygget i 1960.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. Bygget har som fglge
av alder redusert tilstand og restlevetid pa bygningsdeler.
Overflater har etter takstmannens oppfatning et generelt behov
for oppgraderinger og vedlikehold. Ny eier vurderer selv
behovet for innvendige oppgraderinger. For detaljer henvises det
til byggebeskrivelse.

Det ma antas at bygget er oppfgrt i henhold til de krav som
gjaldt pa spketidspunktet for oppfgring av dette bygget. Dagens
krav til brann, lyd, isolering, inneklima er strengere. Det
kommenteres at kunde ikke var tilstede pa eiendommen og
forgvrig ikke gitt noe informasjon om boligen. Arstall er antatt
byggear.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. For
ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se under
egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det vaere
skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Riving av
rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller mangler som ikke
var mulig & avdekke pa befaringsdagen.

Enebolig - Byggear: 1960

UTVENDIG G4 til side

Enebolig med saltak tekket med takplater. Yttervegger er i
trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre. Boligen
er fundamentert med sale til antatt fast grunn.

Renner, nedlgp og beslag i aluminium.

Malte trevinduer med 1-lags glass og dobbel glass.

En ytterdgr med glassfelt og sikkerhetslas. 2 lags isolerglass
terrassedgr fra 1971.

Utgang fra stue til verands, stgrrelse er ca. 5m2.
Det er en utvendig takoverbygg uteplass pa ca 13m2

INNVENDIG G til side

Overflatebehandling gulv: Gulvbelegg, teppelagt og betong gulv. .
Overflatebehandling vegger: Plater og panel, strie.
Overflatebehandling himling: Panel og takess.

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.
Det er etablert ildsted i kjelletstuen.

lldsted og pipe er ikke rgykprgvd, og det forutsettes at de
branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann-

Oppdragsnr.: 13907-3741

Beskrivelse av eiendommen

Befaringsdato: 05.06.2026

Stigen Boligtakst AS ‘
Nystuveien 2
1900 FETSUND Norsk takst

og feievesen vedrgrende funksjonalitet/kvalitet.
Gulvet er av betong. Veggene har panel. Det ble ikke utfgrt
hulltaking da det er registrert avvik og det ble malt fukt i vegg.

VATROM Ga til side

Bad

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

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et
underskap/overskap, servant, speil og armatur og en dusjsone med
dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Naturlig ventilasjon.

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

Vaskerom

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

Vaskerom med betong pa gulv og vegger. Opplegg for vaskemaskin.
Naturlig ventilasjon.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt dobbelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og
underskap. Det er opplegg for komfyr og det er tilkoblet en
ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

Det er alltid en fordel @ montere komfyrvakt og waterguard pa
kjgkken.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom

Gulv: Laminat

Vegger: Tapetserte vegger
Himling: Takplater
Innredning: Vannklosett.
Lufting: Naturlig ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Synlig vannrgr av materialtype kobber/ rgr- i- rgr system. @vrig
anlegg ligger skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget
kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

Synlig avigpsrgr av stgpejernsrgr/plast, gvrige avigpsror ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Rgropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
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Beskrivelse av eiendommen

besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og fyring med ved.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen og det gis ikke TG.

Anlegg med skrusikringer.

TOMTEFORHOLD GA til side

Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst
geotekniske undersgkelser og derved er det kun sveert begrensede
muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som
kan gjgres.

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avigp og
vannledning via private stikkledninger.

Rgranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt
utstyr og kompetanse.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres
til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa

avigpsror.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Lovlighet Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig a vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufagleerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

15

10

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TGL: Mindre eller moderate avvik Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |

TG2: Avvik som kan kreve tiltak denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
. TG3: Store eller alvorlige awvik dokumentasjon som er fremuvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i

B 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt )
forbindelse med oppdraget.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Potensielle kjgpere anbefales 8 samarbeide med
bygningskyndig f@r budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin

Anslag pﬁ utbedringskostnad underspkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa

objektet.
5
4 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
3
: Enebolig
[/ JE® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
1
= @ Utvendig > Taktekking Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 ©  Utvendig > Nedigp og beslag Gatiside
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 .
) @ Utvendig > Veggkonstruksjon il si
@  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mell kr 200 000 — 500 000 TR
? fitak mellom kr @ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Q  Tiltak over kr 500 000
© utvendig > Vinduer Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under il si
balkonger
© Innvendig > Overflater Ga til side
© Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

Innvendig > Innvendige dgrer G4 til side Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens il si
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side B forskrifsk
agens forskriftskrav.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og atil i h
ikke utfgrt med radonsperre.

® & & & ¢©

innredning
Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht
Vatrom > Kjeller > Bad > Generell Ga til side gjeldende forskrift om brannforebygging.
Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Gatil side trappelgpet.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom
U he8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ utvendig > Dgrer Gitil side

@ nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

@ Innvendig > Pipe og ildsted Gatilside

@ Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

@ Tomteforhold > Terrengforhold Gatilsaide

@) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

@ Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

o Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og Saltilside
konstruksjon

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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26



Grgnliveien 45 B, 1056 OSLO Stigen Boligtakst AS ‘
Gnr 112 - Bnr 140 Nystuveien 2

0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1960 Byggearet er basert pa antagelser, og
det er dermed usikkert nar bygget er
oppfart. Opplysning er gitt av kunde

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Enebolig med saltak tekket med takplater. Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre. Boligen er fundamentert med sale
til antatt fast grunn.

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Tak som er tekket med takplater. Yttertaket er besiktiget fra bakkeplan.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig
a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige.

Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold

Vurdering av avvik:

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

* Utvendige beslag har utettheter.

Aldersrelatert slitasje og materialenes naturlige aldring. Manglende vedlikehold kan forsterke risikoen.

Konsekvens/tiltak
¢ Beslag ma skiftes ut.

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

Alder.

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og fuktskader i takkonstruksjonen.

Redusert sikkerhet mot vanninntrenging, spesielt ved kraftig nedbgr eller sngsmelting.
Potensielle fglgeskader pa innvendige konstruksjoner og isolasjon.

Tiltak:

Gjennomfgr en grundig visuell kontroll av taktekking og undertak.

Planlegg utskifting av taktekking og undertak i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering av beslag, renner og nedlgp for a sikre helhetlig tetthet.
Se¢rg for god ventilering av takkonstruksjonen for a redusere fuktbelastning.

Konsekvens:

Utettheter i beslag kan fgre til vanninntrenging bak kledning og inn i veggkonstruksjonen. Dette gir hgy risiko for fuktskader, rate i treverk og redusert
varmeisolasjon. Over tid kan dette medfgre skjulte skader med betydelig konsekvens for bygningens funksjon, levetid og verdi. Avviket anses a ha
vesentlig betydning for bygningsdelens funksjon, jf. forskrift § 2-23.

Tiltak:

Det anbefales naeermere undersgkelser og utbedring av utvendige beslag. Tiltak vil normalt omfatte demontering og utskifting av defekte beslag, korrekt
oppbrett og tilslutning, samt kontroll av underliggende konstruksjon for eventuelle fukt- og rateskader. Eventuelle skader i tilstgtende bygningsdeler ma
utbedres samtidig.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Renner, nedlgp og beslag i aluminium.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

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

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

¢ Utvendige beslag har utettheter.

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur. Dette medfgrer hgy risiko for fuktskader og skader pa konstruksjonen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid for renner, nedlgp og beslag er passert. Dette indikerer aldersrelatert slitasje og gkt risiko for funksjonssvikt. Selv
om komponentene kan veaere i brukbar stand, er levetiden vesentlig redusert.

Konsekvens/tiltak
* Beslag ma skiftes ut.

e Stigetrinn for feier ma monteres.
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Tilstandsrapport

Bortledning av vann

Konsekvens:

Vann vil kunne samle seg langs grunnmuren, noe som gker risikoen for fuktskader, setningsskader og redusert levetid for dreneringssystemet og
konstruksjonen. Ved frost kan vannet gi telehiv og skade fundamentet.

Tiltak:

Etabler utkast eller rgr som leder vann minst 2—3 meter bort fra grunnmur.
Kontroller og eventuelt oppgrader dreneringssystemet rundt bygningen.

Serg for fall pa terreng bort fra grunnmur for & hindre vannansamling.

Vurder montering av takrenner med tilkobling til lukket avigpssystem dersom mulig.

Alder

Konsekvens:

@kt risiko for rust og lekkasjer i beslag og renner.

Kan fgre til vanninntrenging i konstruksjonen og fglgeskader pa fasade og takfot.

Tiltak:

Skrap bort Igs maling og rust.

Pafgr egnet korrosjonsbeskyttelse og maling.
Kontroller samtidig tetthet i skjgter og overganger.

Konsekvens:

Utettheter i beslag kan fgre til vanninntrenging bak kledning og inn i veggkonstruksjonen. Dette gir h@y risiko for fuktskader, rate i treverk og redusert
varmeisolasjon. Over tid kan dette medfgre skjulte skader med betydelig konsekvens for bygningens funksjon, levetid og verdi. Avviket anses & ha
vesentlig betydning for bygningsdelens funksjon, jf. forskrift § 2-23.

Tiltak:

Det anbefales naermere undersgkelser og utbedring av utvendige beslag. Tiltak vil normalt omfatte demontering og utskifting av defekte beslag, korrekt
oppbrett og tilslutning, samt kontroll av underliggende konstruksjon for eventuelle fukt- og rateskader. Eventuelle skader i tilstgtende bygningsdeler ma
utbedres samtidig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og bordkledning.
Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkeniva.

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

¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Det ble registrert ved «stikk test i panelen» at ytterkledningen har fatt en mykere overflate enkelte steder, noe som tyder pa aldring av treverket.

Misfarging og sma sprekker i malingen er synlige tegn pa slitasje, sannsynligvis forarsaket av langvarig eksponering for sol, regn og fuktighet. Ved naermere
inspeksjon kjennes treverket noe porgst enkelte steder, noe som kan indikere nedbrytning av fibrene.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.
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Tilstandsrapport

Lokal utbedring bgr utfgres.

Konsekvens:
Redusert beskyttelse mot fukt og gkt risiko for vanninntrenging i konstruksjonen. Dersom tilstanden forverres, kan det fgre til rate og forkortet levetid pa
veggkonstruksjonen.

Tiltak:
Overflatebehandling med maling eller beis for a gjenopprette beskyttelse. Ved omfattende sprekkdannelser bgr utskifting av skadede bord vurderes.
Kontroll av underliggende konstruksjon anbefales.

Lite eller ingen lufting.

Konskvens:

Nar lufting mangler, kan fukt bli staende inne i konstruksjonen, noe som gir hgy risiko for biologisk nedbrytning — spesielt ratesopp og mugsg.
Dette gjelder bade fukt som kommer utenfra (regn, sng, kondens) og innenfra (vanndamp fra oppholdsrom).

Tiltak:
Det er ikke behov for omfattende tiltak na, men lokal utbedring anbefales for a forhindre fremtidige skader.

Det kommenteres at det ikke kan utelukkes skader i lukkede konstruksjoner der det er registrert rateskader
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltak i treverk. Loftet er kun inspisert fra luke, det er ikke stige pa befaringsdag. Anbefaler naermere undersgkelse.

Det bemerkes at rgr/ventilasjon gjennomfgringer over tak og rundt piper er ett svaketspunkt i forhold til fukt problematikk og det bgr holdes under
observasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ved himling ved pipe registrert fukt, 26% fuktkvote. Fuktskader som tilsier at det er skader pa loftet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fukt i under tak.

Konsekvens:

Risiko for rate og muggvekst i takkonstruksjonen.

Redusert baereevne og levetid for treverk og isolasjon.

Potensiell skade pa innvendige overflater og gkt kostnad ved forsinket utbedring.

Tiltak:

Umiddelbar arsakskontroll: Finn lekkasjepunkt eller ventilasjonsproblem.
Midlertidig sikring for & hindre videre vanninntrenging.

Utbedring av taktekking og undertak, samt utskifting av skadet treverk og isolasjon.
Fuktsanering og tgrking med profesjonelt utstyr.

Kontrollmaling etter utbedring.

Kostnadsestimering:

Estimatet omfatter kun kostnaden for selve kontrollen. Det anbefales at det innhentes pristilbud fra kvalifisert entreprengr for eventuell videre utbedring,
basert pa funn fra kontrollen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Vinduer

Beskrivelse

Malte trevinduer med 1-lags glass og dobbel glass.

Alle arstall pa vinduer er ikke kontrollert og avvik kan forekomme. Vinduer er kontrollert med stikkprgver, det vil si at vinduer kan ha skader/vaere defekte
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Tilstandsrapport

og/eller punktert uten at dette er nevnt i takstrapport.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Slitasje som fglge av alder og manglende vedlikehold. Sprekkdannelser i trevirket oppstar typisk ved uttgrking, fuktpavirkning og temperaturvariasjoner
over tid.

Hgy alder pa glassene med potensiell risiko for redusert isoleringsevne.

Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Slitasje.

Konsekvens:

Redusert beskyttelse mot fuktinntrenging. Sprekkene kan gi vann tilgang til karmens indre deler, noe som gker risikoen for rate og ytterligere nedbrytning.
Dette kan pa sikt pavirke vinduets funksjon og levetid.

Tiltak:

Skrap og rengjgr karmene for Igs maling og smuss.

Utbedre sprekker med egnet trelim eller epoxy, og pafgr grunning og maling for a beskytte treverket.
Ved omfattende skader eller rate: vurder utskifting av karmene.

Kontroller tetningslister og juster ved behov.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Dgrer

Beskrivelse
En ytterdgr med glassfelt og sikkerhetslas. 2 lags isolerglass terrassedgr fra 1971.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke.

¢ Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/materialer har en viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt. Generelt vil eldre vinduer miste
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal tid fgr utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
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Tilstandsrapport

Slitasje.

Konsekvens:

Redusert beskyttelse mot fuktinntrenging. Sprekkene kan gi vann tilgang til karmens indre deler, noe som gker risikoen for rate og ytterligere nedbrytning.
Dette kan pa sikt pavirke vinduets funksjon og levetid.

Tiltak:

Skrap og rengjgr karmene for Igs maling og smuss.

Utbedre sprekker med egnet trelim eller epoxy, og pafgr grunning og maling for a beskytte treverket.
Ved omfattende skader eller rate: vurder utskifting av karmene.

Kontroller tetningslister og juster ved behov.

Eldre dgrer som er over 20 ar vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, darlig inneklima og hgyere strgmregning. Det anbefales a gjgre en
faglig vurdering, om dgr eller glass bgr vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet. For a lukke avviket ma dgrer skiftes. Det
bemerkes at det ikke er umiddelbare behov for dette.

Konsekvens:
Redusert energieffektivitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan fgre til dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:

Vurder utskifting av terrassedgr med moderne isolerglass for bedre energiytelse og komfort.
Kontrollér ytterdgrens tetthet og funksjon, spesielt ved hgy alder eller tegn til slitasje.

Fglg med pa tegn til punktering i glass (dugg mellom lag, misfarging).

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til verands, stgrrelse er ca. 5Sm2.
Det er en utvendig takoverbygg uteplass pa ca 13m2

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Utvendig uteplass er det registrert skjevheter.

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

Skjevheter

Konsekvens:

Redusert baereevne og risiko for at konstruksjonen ytterligere deformeres.

Fare for fglgeskader som oppsprekking, I@sere innfesting, rateskader og gkt nedbgyning.
Potensiell sikkerhetsrisiko dersom skjevheten er betydelig, seerlig ved opphold pa plattingen.
Kan fgre til darlig vannavrenning som igjen gker risiko for fukt- og rateskader.

Tiltak:

Nzermere undersgkelse av fundamentering, bjelker og understgttelse.

Utbedring eller utskifting av svake eller deformerte konstruksjonselementer (sgyle, dragere, spikerslag).

Kontroll og eventuell forbedring av drenering/vannavrenning for a hindre videre skader.

Justering/oppretting av platting dersom konstruksjonen tillater det; ved stgrre avvik anbefales delvis eller full utskiftning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Overflatebehandling gulv: Gulvbelegg, teppelagt og betong gulv. .
Overflatebehandling vegger: Plater og panel, strie.
Overflatebehandling himling: Panel og takess.

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

Flere eldre overflater som er moden for oppussing. Tilstandsgrad 3 er gitt med bakgrunn i bygningsdelens generelle tilstand, alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Konsekvens:
Estetisk forringelse og redusert opplevelse av vedlikeholdsniva. Ved manglende oppgradering kan det oppsta ytterligere skader som krever mer
omfattende tiltak.

Tiltak:

Overflateoppussing (maling, sparkling, sliping, utskifting av paneler)
Vurdering av underliggende konstruksjon ved tegn til fukt eller deformasjon
Oppgradering til dagens standard ved behov

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.
Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis

boligen har det.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe skjevheter, men dette er vanskelig male da store deler av boligen har teppelagte flater. Det er registrert stedvis skjevheter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Skjevheter kan gi redusert komfort, estetiske ulemper og i enkelte tilfeller pavirke mgblering og bruk.

Tiltak:
Utbedring kan innebzere oppretting av gulv eller justering av underliggende konstruksjon.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Det er etablert ildsted i kjelletstuen.

lldsted og pipe er ikke rgykprgvd, og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann- og feievesen vedrgrende
funksjonalitet/kvalitet.

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

Rennemerker etter sotvann

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

Alder pa pipe

Konsekvens:

Redusert sikkerhetsmargin mot rgykgasslekkasje, sprekkdannelser og svikt i tetthet. @kt risiko for funksjonssvikt over tid, samt hgyere sannsynlighet for
behov for rehabilitering eller tiltak innen overskuelig fremtid. Pipens restlevetid vurderes som begrenset.

Tiltak:
Utfgr visuell kontroll og vurder tilstand pa overflate og innvendig r@yklgp. Ved behov bgr pipen rehabiliteres eller utbedres med godkjente metoder (f.eks.
innvendig foring).

Rom Under Terreng
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Tilstandsrapport

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er av betong. Veggene har panel. Det ble ikke utfgrt hulltaking da det er registrert avvik og det ble malt fukt i vegg.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig

Det er synlig vann pa gulvet.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for & utbedre arsak til fukt-/rateskadene samt utbedre rateskadene

For utbedring bgr arsaken til fuktinntrengningen identifiseres f@r tiltak besluttes. Det anbefales & kontrollere dreneringssystemet og fuktsikring pa utsiden
av konstruksjonen, samt vurdere etablering av kapillerbrytende sjikt og grunnmursplate dersom dette mangler. Videre bgr det gjennomfgres
kontinuerlige fuktmalinger for 8 dokumentere effekten av tiltakene. Tiltakene bgr utfgres for a sikre varig beskyttelse mot fukt og opprettholde et godt
inneklima. Sgrg for god ventilasjon av hele underetasjen, slik at fuktig luft blir transportert ut.

Ytterligere undersgkelser bgr foretas for & fa kartlagt arsak og omfanget pa eventuelle skader. Estimering er kun satt til undersgkelse.
Kostnadsestimat: Under 20 000

(I Innvendige trapper
Beskrivelse

Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Eldre trapp med bruksslitasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr paregnes vedlikehold av trapp.

Konsekvens:

Redusert estetisk og funksjonell kvalitet

Potensielt redusert sikkerhet hvis slitasjen utvikler seg videre

Mulighet for ytterligere skader pa innfesting eller rekkverk dersom tiltak uteblir
Senket opplevd brukskomfort

Tiltak:

Overflatebehandling eller utskifting av slitte trinn

Kontroll av innfesting og rekkverk for & sikre stabilitet

Eventuell oppstramming av Igse komponenter

Vurder utskifting ved omfattende slitasje eller hvis trappen naermer seg slutten av teknisk levetid

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrblader og karmer har synlige bruksmerker som kan pavirke estetikk og funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av bruksslitasje. Ny eier vurderer selv behovet for oppgraderinger

Konsekvens:

Kosmetisk forringelse av overflater.

Potensiell utvikling av fuktrelaterte skader dersom overflaten ikke er tilstrekkelig beskyttet (misfarging, svell i dgrblad).
Kan pa sikt fgre til nedsatt funksjon i apne/lukke-mekanisme dersom slitasjen gker.

Per na vurderes konsekvensen som liten og i hovedsak estetisk.

Tiltak:

Overflatebehandling av dgrblad (maling/lakk) for & opprettholde fuktmotstand.
Kontroll av terskel, karm og gerikter for eventuell begynnende fuktpavirkning.
Smegring/justering av hengsler ved behov.

Ingen akutte strakstiltak ngdvendig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

VATROM

KJELLER > BAD

Generell

Beskrivelse

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

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap/overskap, servant, speil og armatur og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og

vegg.
Det er tilkoblet et vannklosett.
Naturlig ventilasjon.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tile en normal bruk etter dagens krav.

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for a gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Vaer oppmerksom pa at eldre vatrom er a betrakte som en risikokonstruksjon.

Byggeforskrifter fra for 1997 er lagt til grunn for vurderingen av badet. Det bemerkes at vatrom bygget ihht. forskifter fra fgr 1997 automatisk blir vurdert

med TG3, uavhengig om rommet fortsatt kan fungere greit.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Skader kan vaere skjulte og utvikle seg over tid, med fare for rate og mugg.

Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar, da hele konstruksjonen ofte ma rehabiliteres.

Tiltak:
Vurder totalrehabilitering av vatrommet for a oppna dagens forskriftskrav til tetthet og sikkerhet.
Ved bruk inntil rehabiliteri

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJELLER > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

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

Vaskerom med betong pa gulv og vegger. Opplegg for vaskemaskin.
Naturlig ventilasjon.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav.

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for a gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Veaer oppmerksom pa at eldre vatrom er a betrakte som en risikokonstruksjon.

Byggeforskrifter fra fgr 1997 er lagt til grunn for vurderingen av badet. Det bemerkes at vatrom bygget ihht. forskifter fra fgr 1997 automatisk blir vurdert

med TG3, uavhengig om rommet fortsatt kan fungere greit.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Skader kan vare skjulte og utvikle seg over tid, med fare for rate og mugg.

Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar, da hele konstruksjonen ofte ma rehabiliteres.

Tiltak:
Vurder totalrehabilitering av vatrommet for & oppna dagens forskriftskrav til tetthet og sikkerhet.
Ved bruk inntil rehabiliteri

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJOKKEN

1. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt dobbelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er
opplegg for komfyr og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

Det er alltid en fordel @8 montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen har betydelig bruksslitasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Konsekvens:

Bruksslitasjen medfgrer redusert visuell kvalitet og kan gi noe redusert funksjon i form av treg mekanikk eller mindre presis lukking av skuffer og skap. Det
er imidlertid ikke pavist forhold som tilsier funksjonssvikt av betydning for kjgkkenets bruk eller sikkerhet. Avviket har begrenset teknisk konsekvens, men
pavirker boligens standard og opplevde kvalitet.

Tiltak:
Tiltak er ikke pakrevd av tekniske arsaker, men kan vurderes ut fra behov for oppgradering eller estetisk forbedring. Aktuelle tiltak kan vaere utskifting av
slitte fronter, justering eller utskifting av hengsler/skuffeskinner, alternativt full fornyelse av kjgkkeninnredningen ved gnske om hgyere standard.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > KI@KKEN
1) Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilator av eldre dato med bruksslitasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Avtrekksvifte fungerer men den har noe slitasje, og det vil vaere naturlig a skifte den i naer fremtid.
SPESIALROM

1. ETASIE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom

Gulv: Laminat

Vegger: Tapetserte vegger
Himling: Takplater
Innredning: Vannklosett.
Lufting: Naturlig ventilasjon.

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

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
¢ Det er awvik:

Rommet beaerer preg av alder og bruksslitasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Manglende lufting pa toalettromment

Konsekvens:

Darlig luftutskifting kan gi luktproblemer og redusert komfort.

@kt risiko for kondens og fuktskader over tid, spesielt hvis rommet har vask eller er tilknyttet vatrom.
Kan pavirke inneklima og helse ved langvarig bruk.

Tiltak:
Installere ventil i vegg eller tak for naturlig avtrekk.
Alternativt montere mekanisk vifte med fuktstyring for bedre luftutskifting.

Lufting:

Konsekvens:

Redusert ventilasjon kan fgre til hgy luftfuktighet, kondens og risiko for muggvekst. Dette gir darligere inneklima og kan pa sikt skade overflater og
tilstgtende konstruksjoner.

Tiltak:

Etablere mekanisk avtrekk i henhold til gjeldende krav.

Sgrge for tilluft, f.eks. spalte under dgr eller ventil i vegg/dg

Det ma paregnes tiltak knyttet til oppgradering og modernisering av bygningsdeler og tekniske installasjoner.

Konsekvens:

Estetisk kvalitet og funksjon er redusert, men rommet er fortsatt brukbart. Risikoen for tekniske feil gker med alderen, og vedlikeholdsbehovet er stgrre
enn normalt.

Tiltak:

Vurder oppgradering av overflater (maling, nytt gulvbelegg).
Planlegg eventuell rehabilitering for a oppna moderne standard og redusere fremtidig vedlikehold. r.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Synlig vannrgr av materialtype kobber/ rgr- i- rgr system. @vrig anlegg ligger skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

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

Det er observert lekkasje ved stoppekran

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.
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Tilstandsrapport

Alder

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og vannskader i konstruksjoner.

Potensielle fglgeskader pa gulv, vegger og innredning ved rgrbrudd.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:

Utfgr tilstandskontroll, for eksempel ved trykktest eller visuell inspeksjon der det er mulig.

Planlegg utskifting eller rehabilitering av vannledninger i nzer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne rgrmaterialer med lengre levetid og bedre korrosjonsmotstand.

Konsekvens:

Lekkasje ved stoppekran medfgrer risiko for kontinuerlig vannpavirkning av omkringliggende bygningsdeler. Dette kan fgre til fuktskader, rate, muggvekst
og i verste fall lekkasjer som kan gi omfattende bygningsmessige skader. | tillegg reduseres sikkerheten ved at hovedavstengning av vann ikke er palitelig
ved en eventuell vannskade. Konsekvenspotensialet vurderes som hgyt.

Tiltak:
Det anbefales snarlig utbedring. Tiltak vil normalt omfatte utskifting av stoppekran av autorisert rgrlegger. Samtidig bgr naerliggende konstruksjoner
kontrolleres for fuktpavirkning og eventuelle fglgeskader. Etter utbedring bgr anlegget trykktestes og funksjonen verifiseres.

Estimering er kun satt til videre kontroll.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Avlgpsror

Beskrivelse

Synlig avigpsrar av stgpejernsrgr/plast, gvrige avigpsregr ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

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

Konsekvens/tiltak

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

o Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og tilstopping i avlgpssystemet.

Potensielle fglgeskader pa konstruksjoner og gulv ved vanninntrenging.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:

Gjennomfgr tilstandskontroll med kamera eller trykktest for a avdekke skjulte skader.
Planlegg utskifting eller rehabilitering av avigpsledninger i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne rgrmaterialer med lengre levetid.

Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon i boligen. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og herer ikke under niva 1
undersgkelse. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Varmtvannstank

162

Beskrivelse
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198 liters varmtvannstank fra 1986

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Varmtvannstanken er over 20 ar gammel og har passert forventet brukstid, noe som gir gkt risiko for lekkasjer og driftsproblemer.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Alder:

Konsekvens:

@kt sannsynlighet for lekkasje og vannskader.

Risiko for redusert energieffektivitet og ujevn temperaturregulering.
Potensielt kostbare reparasjoner eller fglgeskader ved havari.

Tiltak:
Vurder utskifting av varmtvannstanken til en ny enhet som oppfyller dagens krav til sikkerhet og energieffektivitet. Sgrg for korrekt el-tilkobling og
dokumentasjon ved installasjon.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og fyring med ved.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Anlegg med skrusikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om & etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og giennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel a se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserklaering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra for 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for & dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufaglaert person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.

Generelt om anlegget

1. Erdettegn 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

2. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Inntak og sikringsskap

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

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

5. 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?
Ukjent

Generell kommentar

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller sta som den ansvarlige for hva som er utfgrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da dette ligger utenfor bygningssakkyndige
kompetansefelt. Dersom ytterligere gjennomgang av det elektriske anlegget gnskes, anbefales en eltakst.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun sveaert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det er ukjent hvilken type drenering som er benyttet rundt huset. Videre er det ukjent hva slags tettesjikt som er benyttet pa utvendig grunnmur. Store
deler av huset star over terrengnivaet. Eksakte opplysninger kan bare fremskaffes dersom det graves opp.

Det presiseres imidlertid at kjellere av denne argangen, grunnet alder, normalt kan veaere utsatt for kapillzert oppsug av fuktighet fra grunnen. Det gjgres
uttrykkelig oppmerksom pa at etablering av ny drenering ikke ngdvendigvis vil eliminere eventuell fuktproblematikk.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Det er synlig fuktinntregning i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
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Tilstandsrapport

Fukt i gulv og vegger

Konsekvens:

Risiko for mugg- og soppvekst med negativ pavirkning pa inneklima

Langsiktig nedbrytning av betong og puss

Skader pa overflater, gulvbelegg og innredning

Fare for korrosjon pa armering i betong

Redusert brukskvalitet og risiko for videre fuktskader dersom tiltak ikke utfgres

Tiltak:

Vurdere dreneringens alder og funksjon — ofte anbefalt utskifting ved eldre drenssystemer
Utvendig fuktsikring av grunnmur (grunnmursplate, membran, knotteplast)

Forbedre fall fra terreng og sikre at taknedlgp ledes bort fra grunnmur

Estimering er kun satt til videre kontroll. Anbefaler a innhente pristilbud fra fler aktgrer.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygget er antatt fundamentert med betong og stgpte kjellergulv

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det er observert avflassing pa grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Aldersrelaterte forhold

Konsekvens:

Slike forhold har begrenset betydning for baereevnen, men kan redusere grunnmurens beskyttelse mot fukt. Dersom riss utvikler seg eller puss faller av,
kan vann trenge inn og gi skader pa konstruksjon og innemiljg.

Tiltak:

Overflatevedlikehold: Reparasjon av riss og avskallet puss med egnet mgrtel.
Kontroll av drenering og terrengfall for & hindre fuktpavirkning.

Ved pavist skade eller svekket funksjon ma utbedring vurderes.

Terrengforhold

Beskrivelse
Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader ved grunnmur, at det er tilfredsstillende helningsgrad ut fra grunnmur. Overflatevann skal hurtigst mulig
vekk for @ unnga ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Terrenget rundt boligen er tilneermet flatt, noe som gir begrenset naturlig avrenning av overflatevann. Dette gker risikoen for at vann samler seg naer
grunnmur, spesielt ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Manglende fall bort fra bygningen er et vanlig avvik ved eldre eller darlig planlagte uteomrader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Dette forholdet medfg@rer gkt risiko for vannansamlinger i tilknytning til bygningskroppen, szerlig ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Slike
vannansamlinger kan fgre til fuktinntrengning, redusert levetid pa konstruksjoner under terreng, og i verste fall skader pa grunnmur og dreneringssystem.

Tiltak:
Etabler tilstrekkelig fall bort fra grunnmur (minimum 1:50 de fgrste 3 meter fra vegg).
Vurder oppfylling med drenerende masser og justering av terreng.
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Tilstandsrapport

2 Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avigp og vannledning via private stikkledninger.
Roranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa avigpsrer.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Avlgpsanlegget ma sjekkes.

Konsekvens:
@kt risiko for lekkasjer og driftsproblemer i vann- og avlgpssystemet.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:
Utfgr tilstandskontroll, for eksempel med trykktest eller kamerainspeksjon av rgr.
Utfgr jevnlig kontroll for lekkasjer og tilstand, og vurder tilstandsbasert vedlikehold.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som Gpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd @ 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 handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Rapporten bygger pa en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Apenbare forhold som kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet, som
synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller avvik som krever dpning av konstruksjoner eller
spesialundersgkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det
anbefales ytterligere undersgkelser dersom det er mistanke om slike avvik.

Brannslukker og rgykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

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

* Det er mangler/skader pa rgykvarslerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Den innvendige trappen har dpninger mellom trinn som overstiger dagens forskriftskrav, apningen er malt til ?m. Kravet skal ikke overstige 10cm.

Det mangler handlgper i trappelgpet. Dette er et avvik fra dagens sikkerhetskrav og anbefalinger i byggteknisk forskrift. Handlgper skal vaere montert for a
gi trygghet og redusere fallrisiko ved bruk av trapper

Radon malinger blir anbefalt de fleste plasser for a danne seg et bilde av situasjonen angaende risiko knyttet til eventuelt radon eksponering. Det kan ikke
utelukkes at det kan finnes forhgyede verdier. Merk at det er krav til radonmalinger pa alle utleieboliger og at tiltak ma iverksettes om resultatet er over

100 Bg/m3. Malinger er eneste reelle mulighet for pavisninger.

Boligen mangler grunnleggende brannsikkerhetsutstyr i form av rgykvarslere og manuelt slokkeutstyr.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

Apning rekkverk og trinn.

Konsekvens:

For store apninger gir gkt risiko for fallulykker, spesielt for sma barn. Bruksslitasje kan redusere estetikk og komfort, men har mindre betydning for
funksjon dersom konstruksjonen er stabil.

Tiltak:
Montering av sikringslister eller spiler for a redusere apningene til under 10 cm.

Handlgper

Konsekvens:

Manglende handlgper gker risikoen for fallulykker, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt mobilitet. Dette er et sikkerhetsmessig avvik som bgr
utbedres for & oppfylle krav til helse og sikkerhet.

Tiltak:

Serg for korrekt hgyde og festing, og at handlgperen er grepsvennlig og gar sammenhengende langs hele trappelgpet

Radon er en radioaktiv gass som kan trenge inn i boliger fra grunnen under bygningen. Dersom man ikke maler radonnivaene eller gjennomfgrer
ngdvendige tiltak, kan det fgre til alvorlige helsekonsekvenser. Langvarig eksponering for hgye radonnivaer gker risikoen for lungekreft.

Konsekvens:

Fraveer av rgykvarslere medfgrer at brann kan utvikle seg uten tidlig varsling, noe som gker risikoen for personskade og tap av liv. Manglende brannslukker
reduserer muligheten for & begrense eller slokke en brann i tidlig fase. Samlet sett gir dette et betydelig forhgyet risikoniva for bade personer og bygning,
og forholdet vurderes som alvorlig. Konsekvenspotensialet er hgyt.

Tiltak:
Det anbefales umiddelbar utbedring. Det bgr installeres godkjente rgykvarslere i henhold til gjeldende anbefalinger, samt plasseres minst én godkjent

brannslukker (pulverapparat eller husbrannslange) lett tilgjengelig i boligen. Ettermontering er normalt enkelt og forbundet med lav kostnad
sammenlignet med risikonivaet.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse
Brukes som garasje

Byggear Kommentar

Standard

Garasjen fremstar med normal bruksslitasje for garasjer, garasjer blir
stgrre utsatt for fukt m.m. innvendig, det er derfor paregnelig med stgrre
slitasje pa garasjer, boder osv. en pa boliger.

Vedlikehold

Beskrivelse
Garasje er plateslatt, pulttak konstruksjon, garasjeport.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt

1 bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong | (BRA-)
j L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- £ . bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
— —— ( ;
o \J B“" H Y (BRA-e) slik som for eksempel boder

\j

Garasje 1 | BrAd Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
fed (BRA-b) boenheten(e)
Bed BRAc | e 1
Teknisk el

L

Terrasse- og
balkongareal

,/l rom

Arealet av terrasser, apne balkonger

I~ M

N 4" Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje '
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Suraoe (GUA) (areal med lav takheyde).

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

Innglasset
balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
= e 3 og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeantogg

Garasje
plas:

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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 vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglai:;tAlj:I)kong Sum R tzfsl::)lkongareal
Loft
1. Etasje 67 67 18
Kjeller 58 58
SUmM 125 18
SUM BRA 125
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft

. Kjgkken, vindfang, gang, stue, soverom,
1. Etasje

soverom 2, toalettrom, kontor
Kieller Bad, kjellerstue, vaskerom, bod, bod 2,
! bod 3, bod 4

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser. Pa grunn av mgbler/ innredning kan det forekomme avvik pa deler av
oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet.
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger
basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste
tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

Lovlighet

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har dpenbare ulovligheter? [:]Ja Nei

Kommentar: ~ Rapporten bygger pa en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Apenbare forhold som kan medfgre fare for
helse, miljg og sikkerhet, som synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller
avvik som krever apning av konstruksjoner eller spesialundersgkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen
fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det anbefales ytterligere undersgkelser dersom det er
mistanke om slike avvik.

Garasje
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Etasje 12 12
SUM 12 12
SUM BRA
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Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Garasje
Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.6.2026 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 112 140 0 0 483.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Grgnliveien 45 B

Hjemmelshaver
Andersen Bent
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Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig/privat

Tilknytning vann

Offentlig vannledning med private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avigp med private stikkledninger.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Eiet tomt pa 483,10 m2.
Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Opplysninger gitt av kunde

Rekvirent/eier opplyser ang. fglgende vedlikeholds historikk:
- Ikke opplyst om vedlikehold

Skadedyr/Skader/feil/mangler pa boligen:
- Ikke opplyst om feil/skader eller mangler

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
A .
Eiendomsverdi.no 05.06.2026 dresse, gdrdsnummer, bruksnummer, Gjennomgatt Nei
tomteareal.
Ikk
Egenerklaering . © . Nei
gjennomgatt
Ikk
Brukstillat./ferdigatt. . € . Nei
gjennomgatt
Ikk
Megler . © . Nei
gjennomgatt
Samsvarserklaering Ik.ke . Nei
gjennomgatt
. Ikke .
Tegninger gjennomgatt Nel
Ordrebekreftelse Opplysninger pa boligen lkke Nei
pplysninger p & gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder ssmmen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avwvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste 3
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 13907-3741

Befaringsdato: 05.06.2026

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av

bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600, 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 gulvhgyde 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 takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. 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

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/G0O1952

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Romerike

Oppdragsnr.

23-0090/26

Selger 1 navn

Bent Andersen

Grgnliveien 45B

Poststed
OSLO 1056

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei []Ja

Initialer selger: BA
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vaere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sake hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Soderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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N NicoLAISEN

Kartverket Tinglysing
Postboks 600 Sentrum
3507 Henefoss

Olavsgaard, 10.04.2026

TINGLYSING - AVTALE — GNR.: 112 BNR.: 140 OG GNR 112 BNR 45 - OSLO
KOMMUNE

Advokatfirmaet Nicolaisen ANS bistdr med tinglysing av vedlagt avtale.

Bilag 1: Delegasjonsvedtak
Bilag 2: Avtale i original og rett kopi
Bilag 3: Kart til avtalens pkt. 1.2

Pa vedlagt kart (bilag 3) ligger eiendommen gnr 112 bnr 140 Oslo kommune innerst i

i % ML

QKNS kAR TeRknalyst : 16.04.2026

g 5
0.9 b
Det folger av avtalen pkt.2.1: \Q':ﬂl S

Denne kontraktens punkt 1 og 2.3 skal tinglyses som heftelse pa eiendommen pa
tjenende eiendom. Tinglysing besorges besorges og bekostes av rettighetshaver-....»

Advokatfirmaet Mi sen Telefon: 64 83 00 00

Hvamstubben 17, 2013 Skjetten firmaposti@advonico.no www.advonico.no Org nr. 980 348 202 MVA
Avdelinger

Barumsveien 205-207, Bekkestua Flaenbakken 2, R&holt Storgata 11 A, Jessheim Henrik Ibsens gate 90, Oslo
Telefon: 67 1500 00 Telefon: 63 99 00 00 Telefon: 63 99 00 00 Telefon: 23 28 2800

Klientkonto 7102.05.12037 « Driftskonto 7102.05.12010 + Klientkonto Eilendomsmegling 5010.05.10925
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NN NICOLAISEN

Det bes om at vedlagte avtale pkt. 1.1, 1.2 og 1.3 og 2.3 tinglyses. Vedlagt felger ogsd kart som
bes tinglyst sammen med avtalen (bilag 3). Som det fremgdr av pkt. 1.1 1 avtalen har
eiendommen gnr 112 bnr 140 Oslo kommune (rettighetshaver) varig rett til vederlagsfri
adkomst over eiendommen gnr 112 bor 45 Oslo kommune (tjenende eiendom).

Dokumentene returneres til:
Advokatfirmaet Nicolaisen ANS
v/ Christian Halvorsen

Hvamstubben 17
2013 Skjetten

Ved spersmal eller behov for avklaring bes det vennligst om at undertegnede kontaktes sa
snart som mulig fer dokumentene returneres.

Undertegnede kan nés pa mobil: +4795837017 eller e-post: christian.halvorsen@advonico.no

Med vennlig hilsen

+4795837017
christian.halvorsen(@advonico.no
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Dppdatert mal 08 2024

RETT TIL ADKOMST OVER OSLO KOMMUNES GRUNN - EKSISTERENDE
ADKOMST

Kontraktsparter:
Grunneier (avgiver): Rettighetshaver:
OSLO KOMMUNE BENT ANDERSEN
Org.nr.: 958 935 420 F.nr.:
Adresse: Postboks 491 Sentrum, 0105 Oslo  Adresse: Grenliveien 45B, 1056 Oslo
E-post: postmottak@eby.oslo.kommune.no E-post:

1 KONTRAKTSOBJEKT

1.1 Eiendommen gnr./bnr. 112/140 har varig rett til vederlagsfri adkomst (heretter
kalt «kontraktsobjektet») over eksisterende adkomst pa Grunneiers eiendom
med gnr./bnr. 112/45 (heretter kalt «tjenende eiendoms) i Oslo kommune.
Adkomstretten tilligger gnr./bnr. 112/140 og kan kun brukes som adkomst til
denne eiendommen.

1.2 Adkomsten er markert med bl linje pa vedlagte situasjonskart. Adkomsten
utgjer ca. 170 kvadratmeter, og adkomstens omriss er totalt 124,4 meter.

1.3 Rettigheter og plikter etter denne kontrakten felger eiendommene og overdras
sammen med overdragelse av eiendommene.

TINGLYSING

2.1 Denne kontraktens punkt 1 og 2.3 skal tinglyses som heftelse pa den tjenende
eiendom. Tinglysing beserges og bekostes av Rettighetshaver, som snarest skal
sende bekreftet kopl av tmglysingsattest til E|endoms og byfomyelsesetaten

2.2 Plikten til tinglysing av rettigheten forutsetter at den tjenende eiendom er
tinglyst pa kontraktstidspunktet. Dersom den ikke er tinglyst pd
kontraktstidspunktet, inntrer plikten til tinglysing ved en eventuell senere
tinglysing av den tjenende eiendom. Dersom tinglysing av rettigheten utlgser

krav om oppmaling og matrikulering skal Rettighetshaver beserges og bekoste
dette.

2.3 Avlysning kan kun skje med samtykke av begge parter, samt Oslo kommune ved
Plan- og bygningsetaten,‘*. )

Orgnr. QH-eHe-8L Q56 TEN20

1 v/@f@ /@—-—

| Grunneier (Oslo kommune) | F.'ef.tlor‘etshawr

Ut 1ofoy. 24— o
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2.4 Ved fradeling av den tjenende eiendom skal den tinglyste rettigheten kun besta
pa det gérds- og bruksnummer hvor adkomsten fysisk befinner seg. Dersom den
tinglyste rettigheten allikevel skulle bli overfort til ogsa & gjelde den andre
eiendommen, har Grunneier ensidig rett til & slette denne nye tinglysingen.

VEDLIKEHOLD

4.1 Rettighetshaver plikter, eventuelt i felleskap med gvrige brukere, for egen
regning og risiko a vedlikeholde adkomsten i henhold til veglovens bestemmelser
§§ 54 og 55 m.fl. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé vedlikehold av eventuelle
grofter og beplantning langs adkomsten. Rettighetshaver og evrige brukere
utgjer etter veglovens §8§ 54 og 55 et veglag.

4.2 Rettighetshaver/ovrige brukere er ansvarlig for & beserge og bekoste

oppfyllelse av ndgjeldende og fremtidige offentligrettslige krav som folge av
kontraktsobjektet, pd egen og pa tjenende eiendom.

4.3 Forvalter av tjenende eiendom, som for tiden er Bymiljeetaten, skal varsles for
det gjores arbeider pd eiendommen. Ved graving og ved andre storre arbeider
skal det innhentes skriftlig forh&ndstillatelse fra kommunal forvalter for
arbeidene igangsettes. Forvaltes vegen av et veglag skal rettighetshaver i tillegg
varsle og innhente nedvendige tillatelser fra veglaget.

4.4 Rettighetshaver/evrige brukere er ansvarlig for & f4 utfert kabelpdvisning for
eventuelle gravearbeid igangsettes.

4.5 Rettighetshaver skal pase at kontraktsobjektet ikke paferer Grunneier hverken
okt vedlikehold, urimelig eller ungdvendig ulempe pa den tjenende eiendom.
ENDRET BRUK

5.1 Rettighetshaver skal innhente Grunneiers skriftlige forhdndssamtykke ved

bruksendring, fradeling, seksjonering, eking av antall boenhgter eller andre filtak /|
%Zr
| = L E
A3

| Grunneier (Oslo kommune) Re!.t.ighet&(aver
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I
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pé Rettighetshavers eiendom som kan medfere okt belastning pé den tjenende
eiendom.

ANSVAR FOR SKADE

6.1 Dersom kontraktsobjektet forer til skader eller slitasje pa tjenende eiendom,
plikter Rettighetshaver/gvrige brukere 3 rette skaden eller slitasjen.

6.2 Rettighetshaver har, uten hensyn til skyld, ansvar overfor Grunneier for skader
som kontraktsobjektet volder. Ansvaret gjelder ogsa for erstatningsansvar som
Grunneier matte komme i overfor tredjemann som folge av kontraktsobjektet.

7  FLERE BRUKERE
7.1 Grunneier kan gi andre, eller seg selv, bruksrett til adkomsten.

7.2 Vedinntreden av flere brukere av adkomsten fordeles vedlikeholdskostnadene
og eventuelle andre kostnader etter reglene i veglovens §§ 54 og 55 m.fl.

MOTKRAV

8.1 Rettighetshaver kan ikke sette frem motkrav mot Grunneier med mindre
motkravet er erkjent eller rettskraftig avgjort ved dom eller forlik.

9 MiLJO
9.1 Grunneier er en miljesertifisert virksomhet i henhold til NS-EN I1SO 14001:2004.

9.2 Rettighetshaver har plikt til & gjore seg kjent med hvilke konsekvenser
kontraktsobjektet har pa det ytre miljoet samt & folge offentligrettslige
bestemmelser til beskyttelse av det ytre miljget. Dette gjelder bestemmelser om
forurensning i form av:

- tilfersel av fast stoff, vaeske eller gass til luft, vann eller i grunnen, jf.
forurensningsloven (forurl.) av 13.3.1981 nr.6 § 6, 1. ledd nr. 1,

- sty og rystelser, jf. forurl. § 6, 1. ledd nr. 2,

- lys og annen straling i den utstrekning forurensningsmyndigheten bestemmer,
jf. forurl. § 6, 1. ledd nr. 3,

- pavirkning av temperaturen, jf. forurl. § 6, 1. ledd nr. &,

- visuell forurensning, jf. plan- og bygningsloven av 27.6.2008 nr. 71 § 29-2
som er eller kan veere til skade eller ulempe for det ytre miljo.

9.3 P4 forespersel plikter rettighetshaver & gi opplysninger til Grunneier om forhold
ved kontraktsobjektet/egen virksomhet som pavirker eller kan pavirke det ytre
milje og menneskers helse, sikkerhet og levekar i den grad de pavirkes eller kan
bli pvirket av tilstanden i miljeet eller faktorer som nevnt over.

FLYTTING

ety 1 -2
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Reglene som felger av Lov um seerlege raderettar over framand eigedom
(servituttlova) kapittel «Omskiping og avskiping» kommer til anvendelse ved
spersmal om flytting av kontraktsobjektet.

11 FJERNING

Reglene som felger av servituttlova kapittel «Omskiping og avskiping» kommer
til anvendelse ved spersmal om fierning av kontraktsobjektet.

12 MISLIGHOLD OG HEVING

Servituttlova § 17 om «Radvaldsmisbruk» kommer til anvendelse ved spersmaél
om Rettighetshavers mislighold.

13 SARLIGE BESTEMMELSER

Kontraktsobjektet er en eksisterende, vederlagsfri adkomstrett, og kontrakten
inngés slik at rettighetshaver kan tinglyse adkomstretten. Der hvor ko

| Grunneier [\.sio kommune) | Rettighetshavey
|

it kop bacetis s -2
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eventuelt gar lenger i & palegge partene plikter enn det som felger av lov, vil
kontraktsvilkéret vike for den relevante lovbestemmelse.

Adkomsten kan kun brukes som adkomst til gnr./bnr. 112/140. Adkomsten er
beliggende i et omrade regulert til friomrdde innenfor markagrensen, og kan ikke
opparbeides med asfalt eller utvides.

For alle forhold som ikke er nevnt i kontrakten, gjelder bestemmelsene i
servituttlova fullt ut.

14 VEDLEGG

Vedlegg, som utgjer en del av denne kontrakten, er fglgende:
1) Situasjonskart som illustrerer rettigheten

15 OVRIGE BESTEMMELSER

15.1 Kontrakten er inngatt med kommunen i kraft av kommunens eierrddighet og
binder ikke kommunens myndighetsutevelse.

15.2 Plan- og bygningsetaten er ikke bundet av denne privatrettslige kontrakten og
kan uvavhengig av denne kontrakten gi avslag pd byggeseknad e.l.

15.3 Veimyndigheten i Oslo kommune er ikke bundet av denne privatrettslige
kontrakten og kan uavhengig av denne kontrakten gjore gjeldende veglovens
bestemmelser.

15.4 Verneting for sgksmaél etter denne kontrakten er Oslo tingrett.

15.5 Gyldigheten av denne kontrakten er betinget av godkjennelse av kompetent
organ i Oslo kommune, i dette tilfellet avdelingsdirektor i Eiendoms- og
byfornyelsesetaten.

| e T ey e |
| Grunneier {Oslo kommune) |

Sm—
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529

Oslo, den 29[ 2 Oslo, denfﬁ . ol .4

Som Grunneier: Som Rettighetshaver:

OSLO KOMMGNE™7¢ Bent Andersen

org.nr. 958935420 ' f.nr.: /F3 12 & -

v/Ejendoms- og byfornyelsesetaten

]

N | B Praszy

/
Itltzzbarlsen (signaturberettiget)

avdelingsdirektor /

/<. Tone Marlen Flo (medSignerende)

seksjonsleder
I FR e s

kot Anbesen

\‘*-- :
e RopiBaieres QM@ oy,

Grunngier {Oslo kommune) | | Rettighetshaver
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Oslo Utskriftsdato: 27.05.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. 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 far 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.
Ufakturerte terminer

Terminer som enna 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 Igrdag eller sendag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/2
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 27.05.2026

0301_112/140 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 7 946,43
Eiendomsadresse: Granliveien 45B Eiendomsskatt NOK 0,00
1056 OSLO
Fakturamottaker: Andersen Bent
Rastafaret 6
1476 RASTA
Eiernavn: Andersen Bent Totalt NOK 7 946,43
Ingen forfalte belagp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belop
Feie- og tilsynsgebyr 237,00
Renovasjonsgebyr 7709,43
Totale avgifter 7 946,43
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
2/2
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Bent Andersen

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2026/01188-4 Noemi Martinelli 30.03.2026

Innsender: Bent Andersen

Tiltakshaver: Bent Andersen

Referat fra forhandskonferanse - Gronliveien 45B

Dato for forhdndskonferanse
26.03.2026

Motedeltakere

Tiltakshaver: Bent Andersen
Andre: Arne Brekke
Fra Plan- og bygningsetaten: Noemi Martinelli og Anne Line Gertz

Tiltakshavers beskrivelse av tiltaket

Tiltakshaver har bedt om informasjon om muligheten for dispensasjon til & oppfere en ny bolig pa
en tomt pa 483,1 m2. Det bes ogsd om vurdering av et alternativt tiltak, nemlig a rehabilitere
eksisterende bolig pd eiendommen. Pa tomten star det i dag en bolig som tiltakshaver mener at
ble pdbegynt bygget i 1964 av faren, og der familien flyttet inn i ca. 1968. Boligen er tilknyttet
strem, vann og avlep, og det betales kommunale avgifter for denne.

Bakgrunnen for foresporselen er et onske om & selge eiendommen. Tiltakshaver gnsker avklart
om det kan gis dispensasjon for oppfering av en enebolig pa tomten. Den eksisterende boligen har
et bruksareal pad 69 m?, og utnyttelsesgraden er beregnet til 21,7 % (69 m?2 boligareal + 36 m?
parkering).

Plangrunnlaget for eiendommen

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

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: +47 218021 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 4910 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Eiendommen er regulert til underformal byggeomrade for boliger gjennom reguleringsplan for
sméhusomréder i Oslos ytre by (Smahusplanen), S-4220, vedtatt 15.03.2006, revidert
12.06.2013 og 17.03.2015.

Eiendommen er omfattet av et midlertidig forbud mot tiltak.

Temaer som ble tatt opp i mgtet

Er huset godkjent?

Tiltakshaver opplyser at oppfering av bygningen pa eiendommen ble pdbegynt i 1964, men kan
ikke fremvise noe bevis pa dette. Vi ma derfor basere oss pa flyfoto, da det heller ikke foreligger
noe dokumentasjon verken i vare eller Byantikvarens arkiv. Det foreligger flyfoto fra 1956 der
huset ikke er oppfert. Pé foto fra 1971 fremstar bygningen med samme takform og fotavtrykk
som dagens, og det vurderes at bygningen har statt der siden den tid. Det finnes ingen flyfoto
mellom disse tidspunktene. | 1971 gjaldt bygningsloven av 1965, som regulerte byggevirksomhet
i hele landet. Oppforing av bolig var etter datidens regelverk et tiltak som krevde byggetillatelse.
Siden kommunen ikke finner dokumentasjon péa at det er gitt slik tillatelse, og tiltakshaver heller
ikke kan fremvise dokumentasjon, ma bygningen anses & veere oppfert uten ngdvendig tillatelse.

Muligheter
Tiltakshaver kan enten:

e spke om ettergodkjenning av eksisterende bolig, eller

o spke om tillatelse til & oppfere nytt bygg.

Vurderingsgrunnlaget vil i stor grad veere det samme. Kommunen er positive til gjenbruk av
eksisterende bygningsmasse, forutsatt at tiltaket kan gjennomfgres innenfor gjeldende lover,
forskrifter og plangrunnlag for eiendommen.

Figur 1 Skjermbilde fra Norge i Bilder, kartlag Oslo st 1975
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Uavhengig av om tiltaket gjelder ettergodkjenning av eksisterende bolig eller oppfering av ny
bolig, gjelder fglgende:

o Det ma spkes om samtykke til unntak fra det midlertidige forbudet mot tiltak i
sméhusplanomradet.

o Tiltaket mé& holde seg innenfor maksimal tillatt bebygd areal-prosent (BYA) pa 22% og
gvrige planbestemmelser som fglger av kommuneplanen og smahusplanen.

Segknad om samtykke til unntak fra det midlertidige forbudet og seknad om tiltak etter plan- og
bygningsloven kan sendes inn i en sgknad.

Kommunen gjgr oppmerksom pa at en potensiell kjgper av eiendommen har anledning til & sende
inn sgknad om tiltak for et eventuelt eiendomskjop, dersom man gnsker en forhdndsavklaring av
utbyggingsmuligheter.

Samtykke til unntak fra det midlertidige forbudet mot tiltak

Politiske foringer, slik de fremgar av brevet «Varsel om mulig forlengelse av midlertidig forbud
mot tiltak - Smahusplanen» datert 29.01.2026, viser at det kan veere mulig & unnta enkelttiltak
etter en konkret vurdering, dersom det spkes om samtykke til unntak etter pbl. § 13-1 for tiltak
som ikke omfattes av de forhandsdefinerte unntakene.

Dette betyr at fgringene peker pé at man vil stille seg positiv til & unnta fra forbudet, nar man,
som i dette tilfellet, ikke klarer & oppfylle kravet til minimum tomtesterrelse. Vi understreker
likevel at kommunen ikke kan gjore en forhdndsvurdering av utfallet av en eventuell seknad om
samtykke.

Parkeringskrav

Ved ny rettskraftig sméhusplan, slik den nd er utformet, vil vise til den nye parkeringsnormen fra
2022. Denne normen inneholder ikke lenger minstekrav til parkeringsplasser. Dette innebaerer at
tiltakshaver ikke ma avsette 36 m? til parkering. Samtidig gjor vi oppmerksom pa at den nye
sméhusplanen har en lavere maksimal tillatt utnyttelse av eiendommen, da denne er pa 18%.

Vedlegg

Smahusplanen, vedtaket om midlertidig forbud mot tiltak, samt varsel om mulig forlengelse av
forbudet, ligger vedlagt. Vi har ogséa lagt ved et skjema for & innhente samtykke fra nabo til
plassering neerme nabogrense.

Beregning av grad av utnytting

Dere skal beregne grad av utnytting etter veilederen Grad av utnytting, som dere finner her:
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/grad_av_utnytting.pdf.

Tiltakets plassering og visuelle kvaliteter

Dere ma redegjore for hvordan tiltaket er tilpasset bebyggelsesstrukturen i omradet, og hvordan
det er plassert pa tomten og i terrenget. | tillegg ma dere redegjore for tiltakets visuelle
kvaliteter bade i seg selv og i forhold til omgivelsene.



Saksnummer 2026/01188-4 Side 4 av 6

Dispensasjon

Dersom tiltaket pd noen mate er i strid med lovverket, vil det veere avhengig av dispensasjon for 8
kunne fa tillatelse. Dette kan for eksempel veere tilfellet dersom dere sgker om ettergodkjenning
av eksisterende hus og dere ikke klarer 8 oppfylle enkelte tekniske krav eller har tilstrekkelig
avstand til nabogrense (se avsnitt «Avstand til nabogrense»). En slik dispensasjonssgknad ma
begrunnes og sendes inn sammen med sgknaden om tiltaket. Vi kan ikke gi dispensasjon dersom
hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra, blir vesentlig tilsidesatt. Vi kan heller ikke gi
dispensasjon med mindre fordelene ved dispensasjonen er klart stgrre enn ulempene, jamfgr plan-
og bygningsloven (pbl). § 19-2.

Naturfarer

Tiltaket ligger i et omrade som ikke er tilstrekkelig kartlagt og forutsetningene for kvikkleire er til
stede. Dere ma redegjore for om det vil foreligge tilstrekkelig sikkerhet. Veiledning for dette,
finner dere i var digitale veileder: https://skjema.oslo.kommune.no/id/2426

Avkjorsel

Dere har vist til at eiendommen har veirett over kommunens eiendom med gards- og
bruksnummer 112/45. Ved spknad om tillatelse ma dere sende inn en avkjgrselsplan.

Krav til tilgjengelighet

Dere ma redegjore for hvordan kravene til tilgjengelighet er handtert i tiltaket.

Andre myndigheter skal uttale seg om tiltaket

Byantikvaren skal uttale seg til tiltaket, dersom man velger & spke om riving av eksisterende bolig.

Overvannshandtering

Pa bakgrunn av lovendringen 01.07.2017 ma prosjektering av overvannshandtering veere
giennomfort for forstegangsvedtak, og det ma derfor erkleeres ansvar innen prosjektering av
overvannshandtering til sgknad.

Avstand til nabogrense

Dersom man sgker om ettergodkjenning av huset slik det er plassert i dag, vil dette betinge at
nabo i Grgnliveien 47B gir samtykke til plassering, da det befinner seg neermere 4 meter fra den
felles nabogrensen. Alternativt kan man sgke om dispensasjon fra bestemmelsen, men dette er
ikke noe man kan paregne & fa.

Avstanden til kommunens friomrade mot vest er heller ikke tilstrekkelig. | dette tilfellet er det
ogsa mulig 8 spke om samtykke til plassering fra kommunen (se
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/kart-og-eiendomsinformasjon/kommunal-
eiendom/nabosamtykke-og-bruksrett/) eller spke om dispensasjon.

Opparbeidelse av vei

Byggesak for én eller flere nye boenheter innebzerer at vi skal vurdere veiopparbeidelsesplikten i
medhold av pbl. § 18-1. Denne saken dreier seg om oppforing av enebolig og medfgrer etablering
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av 1 ny boenhet. Vi har forhdndsvurdert at veiopparbeidelsesplikten etter pbl. § 18-1 er oppfylt.
Denne plikten vil derfor ikke veere til hinder for 8 gi byggetillatelse.

Det er krav om oppmalingsteknisk prosjektering

Dere ma innhente et ansvarlig foretak som beregner og stikker ut plasseringen til tiltaket.

Det er krav om uavhengig kontroll

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

Seoknad, gebyr og saksbehandlingstid

Tiltaket er spknadspliktig i henhold til plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-3.
Seknadspliktige tiltak gebyrlegges i henhold til kommunens gebyrforskrift.

Som hovedregel er behandlingsfristen var 3 uker for tiltak som er i trdd med regelverket, og 12
uker for mer omfattende saker.

Generell informasjon om byggesaksbehandlingen

Tiltakshaveren har det overordnede ansvaret for byggesaken.

Ansvarlig sgker er tiltakshaverens representant overfor kommunen. Den ansvarlige sgkeren har
ansvaret for at sgknaden inneholder de opplysningene som er ngdvendig for at kommunen skal
kunne vurdere om tiltaket er i samsvar med regelverket. Ansvarlig sgker skal samordne de
ansvarlige prosjekterende, utfgrende og kontrollerende foretakene, og serge for at alle
oppgavene er ivaretatt av ansvarlige foretak. Ansvarlig spker har ogsa ansvaret for & avslutte
byggesaken ved a sende inn sgknad om ferdigattest. Nar vi har gitt ferdigattesten, avslutter vi
saken.

Ansvarlig prosjekterende har ansvaret for at tiltaket blir prosjektert i samsvar med regelverket.
Ansvarlig prosjekterende skal dokumentere forutsetningene og lgsningene som ligger til grunn for
prosjekteringen. | tillegg har ansvarlig prosjekterende ansvaret for a prosjektere sikring av
byggeplassen, jf. pbl. § 28-2.

Ansvarlig utfgrende har ansvaret for at tiltaket blir utfert i samsvar med prosjekteringen og
regelverket. Ansvarlig utferende har i tillegg ansvaret for 8 giennomfere de ngdvendige
sikringstiltakene i byggeperioden, jf. pbl. § 28-2.

Trenger dere mer informasjon?

P& vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/ finner dere blant annet
veiledninger, skjemaer og ytterligere opplysninger om saksbehandlingstid, gebyr og rabatter.

Vi gjor oppmerksom pa at forhandskonferansen er en gjensidig orientering. Den gir ingen
av partene rettigheter i den senere saksbehandlingen. Nabomerknader, uttalelser fra
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andre myndigheter og politiske vedtak vil for eksempel kunne fgre til krav om endring av
prosjektet, forlenget saksbehandlingstid og endring av saksbehandlingsprosessen.
Dersom dere senere sender inn en spknad om tiltak ma dere legge ved dette referatet.

Har dere eventuelle tilbakemeldinger til referatet ber vi dere om a sende de inn skriftlig
senest én uke etter at dere mottar referatet.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to
virkedager etter at de er journalfgrt av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for & fa
varsel pd e-post om nye dokumenter i saken.

Vennlig hilsen

Noemi Martinelli
saksbehandler
enhet byggesaker ytre by nord

Kristoffer Smith-Meyer
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:

Vedtak om midlertidig forbud mot tiltak - Smahusplanen
Sméhusplanen

Varsel om mulig forlengelse av midlertidig forbud mot tiltak
Nabosamtykke

Mottakere:
Bent Andersen
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Bergrte hjemmelshavere m.fl.

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.06.2023
202304720 - 48 Ragnhild Christiansen
Oppgis alltid ved
henvendelse

Vedtak om midlertidig forbud mot tiltak -

Smahusplanen

Plan- og bygningsetaten vedtar midlertidig forbud mot tiltak i pdvente av ny regulering,
if. plan- og bygningsloven § 13-1.Forbudet gjelder for de arealene som er omfattet av
reguleringsplan S-4220 (sméhusplanen).

Bakgrunn

Treer, vegetasjon og smahusomradenes karakter og apenhet er verdier det er seerlig viktig a ta
vare pa for fremtiden og som det i de fleste tilfeller er irreversibelt om vi mister. Det pagaende
arbeidet med & revidere smahusplanen er iverksatt pa bakgrunn av et politisk gnske om 3 ta
bedre vare pa disse kvalitetene i smdhusomradene enn det som lar seg gjore i trdd med
gjeldende smahusplan. Ved & fortsette & behandle spknader etter eksisterende plan, vil vi
fortsette 8 miste disse verdiene, selv om vi vet at vi onsker ta vare pd dem pa en mye bedre mate
gjennom en revidert plan.

For & sikre at verdiene som revisjon av planen skal spke & bevare ikke gar tapt i lopet av tiden
frem til en revidert plan blir gjeldende, mener Plan- og bygningsetaten det er ngdvendig a legge
ned et midlertidig forbud mot tiltak innenfor planomradet.

Avgrensning

Forbudet gjelder for de arealene som er omfattet av reguleringsplan S-4220 (sméhusplanen).
Totalt 27.727 eiendommer er helt eller delvis omfattet av forbudet. Arealene er avmerket i gult
pa oversiktskartet under. For mer detaljerte kart og noyaktige grenser, se kommunens
kartlgsning: http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/ Liste over bergrte eiendommer er

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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tilgjengelig i sakens journalpost nummer 56, «Oversikt over eiendommer omfattet av forbudety,
som er tilgjengelig via vart saksinnsyn: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/

Plan- og bygningsetatens varsel om midlertidig forbud mot
tiltak

Grunneiere innenfor planomrédet, naboer og gjenboere ble varslet om arbeidet med midlertidig
forbud mot tiltak i brev av 11.04.23. | varselet ble det satt en frist til 09.05.23 for 8 komme med

innspill til forslaget.
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Innspill til forslaget

Plan- og bygningsetaten har mottatt 7 innspill, fra til sammen 6 privatpersoner, foretak og
organisasjoner. Oversikt over hvem som har kommet med innspill finnes i saken som er
tilgjengelig via vart saksinnsyn: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/

6 av innspillene er sendt inn av eller pd vegne av privatpersoner, 1 av innspillene er sendt inn av
eller pa vegne av et foretak.

2 av innsenderne uttrykker at de er negative til et midlertidig forbud mot tiltak, mens 3 av
innsenderne utrykker at de er positive til et midlertidig forbud mot tiltak. 1 av innsenderne
uttrykker ikke eksplisitt at de er positive eller negative, men kommer med innspill f.eks. til
justeringer av unntak.

Plan- og bygningsetaten har gatt gjennom og vurdert alle innspillene i sin helhet. Vurderingene
som er gjort, kommer frem av avsnittene «Plan- og bygningsetatens vurdering» og «Plan- og
bygningsetatens kommentarer til andre innspill».

Under oppsummerer vi hovedinnholdet i innspillene tematisk:

Lovligheten av varselet/forbudet
e Etforbud begrenser privat eiendomsrett
e Forbudet vil vaere i strid med grannelova

Forholdsmessigheten/nedvendigheten av et forbud
e Det er positivt med forbud og ny plan, men det er kommet for sent da amnesti og annen
utbygging har medfert hastverksbygging og tap av vegetasjon og traer
e Forbudet far gkonomiske konsekvenser

o Forbudet gir redusert eiendomsverdi
o Kommunen bgr gi kompensasjon i form av redusert eiendomsskatt

Hvilke tiltak som unntas fra forbudet

e Det er kun gitt unntak for eiendommer med enebolig, tomannsbolig eller tremannsbolig.
Det bor ogsa kunnes utfgres tiltak pad eiendommer som har eksisterende
firemannsboliger eller flermannsboliger, samt oppferes annen type mindre bebyggelse
pa slike eiendommer

e Det ber gjgres unntak for mindre terrengendringer

e Treer bor fortsatt kunne felles, da dette kan forhindre fare for skade pa personer og
eiendom

e Det ber gis unntak for tiltak med sterre grad av utnyttelse enn 22 % BYA, da
kombinasjonen med redusert bebygd areal og tomtesterrelseskrav gir mindre mulighet til
utbygging for de som har mindre tomter
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Plan- og bygningsetatens vurdering

| det pdgdende arbeidet med ny smahusplan ser vi at det innenfor flere temaer er et stort gap
mellom det som tillates etter dagens plan og det som er gnskelig & sikre av verdier i den nye
planen. Dette gjelder seerlig sikring av vegetasjon og terreng, og sikring av sméhusomréadenes
apne karakter. Selv om det ikke er avklart ngyaktig hva som skal bli tillatt innenfor planomradet
fremover, ser vi at det er et behov for & pause utviklingen av omrédene frem til den nye planen er
pa plass. Dette er ngdvendig for at planprosessen reelt sett skal ha muligheten til & sikre disse
verdiene og fordi vi ser at mye av den utviklingen som skjer etter gjeldende plan uansett ikke vil
veaere gnskelig fremover. Det vil derfor veere sveert uheldig & fortsette & tillate tiltak som vi vet
ikke gir den enskede utviklingen innenfor omradet.

Vegetasjon, terreng og smahusomradenes dpne karakter er verdier som blir bygget ned bit for
bit. Verdiene gar tapt bade i mindre og storre prosjekter og tapet av disse er i de aller fleste
tilfeller irreversibelt. Nar vi nd ser hvor stort gapet er mellom dagens regulering og ensket
situasjon, er forbudet ngdvendig vel s& mye for & stanse den totale mengden verdier som gar
tapt, frem til disse blir bedre sikret, som for & forhindre tap av viktige verdier i enkeltprosjekter.

Det er derfor nedvendig med et forbud som gjelder for hele planomradet, men der man likevel
kan tillate tiltak som i liten grad pavirker verdiene som skal sikres, fremfor & legge ned forbud i
enkeltsaker. Selv om det da kan virke som om det rammer flere, er det likevel mer forutsigbart
enn om den enkelte sak som bergrer disse verdiene skulle fatt hvert sitt eget forbud.

Etaten sendte den 04.01.2023 et nytt revidert planforslag til politisk behandling (saksnr.
202300230, dok. 2). | dette forslaget er det gjort en rekke endringer basert pa heringen og
forslag fra flere interessenter. Tidligere midlertidig forbud mot tiltak som ble vedtatt
01.06.2022 (saksnummer 202204703, dok. 300), ble den 15.02.2023 opphevet av
Byutviklingsutvalget. Samtidig var det gnskelig at Plan- og bygningsetaten sa pa muligheten for &
nedlegge et nytt midlertidig forbud mot tiltak, hvor unntakene i sterre grad er tilpasset nytt
revidert planforslag.

Etaten vurderer at kommunen hadde et saklig begrunnet behov for a nedlegge et midlertidig
forbud mot tiltak i utgangspunktet. Videre mener etaten at det samme behovet fortsatt
foreligger og at det derfor er et saklig begrunnet behov for a nedlegge et nytt midlertidig forbud,
med den endringen at det dpnes opp for tiltak som etter fastsatte kriterier er vurdert a ikke
undergrave formalet med revidert smahusplan eller vanskeliggjore planarbeidet. Dette for &
gjore inngrepet et midlertidig forbud er, mer forholdsmessig.

Byutviklingsutvalget begrunnet opphevelsen av tidligere forbud med at det kun ville komme inn
et beskjedent antall sgknader sammenlignet med planomradets storrelse i atteukersperioden
forbudet ikke gjaldt. Det viste seg i etterkant at det kom inn et storre antall sgknader i denne
perioden. Selv om enkelte av disse spknadene kan veere med pé & undergrave noen av hensynene
bak revisjonen, s& har planomradet en sé stor utstrekning at det fortsatt vil foreligge en stor
mengde verdier som det er ngdvendig & ivareta. Var vurdering er derfor at opphevelsen ikke har
endret det saklige behovet for et nytt forbud. Etaten la frem forslag til nytt midlertidig forbud
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mot tiltak for Byutviklingsutvalget. Byutviklingsutvalget tilsluttet seg notatet i mgtet den
29.03.2023.

Tiltak som er omfattet av forbudet

Det midlertidige forbudet mot tiltak gjelder for absolutt alle former for tiltak etter plan- og
bygningsloven § 1-6, ogsa tiltak som ikke er spknadspliktige. | tillegg gjelder forbudet for all
felling av treer med en stammeomkrets over 90 cm, mélt 1 meter over terreng, samt fjerning av
vegetasjon og etablering av gjerder utenfor dagens byggegrense mot sjo og mot hovedvassdrag.

Unntak fra forbudet

Plan- og bygningsetaten unntar likevel enkelte typer tiltak fra forbudet, som i begrenset grad vil
bergre de verdiene som revisjonen skal ivareta. Disse tiltakene kan sgkes om, saksbehandles og
giennomfgres pa vanlig mate, etter gjeldende smahusplan.

Det gis unntak for tiltak som oppfyller samtlige punkter:

o Det gis unntak for tiltak som, inkludert det nye tiltaket, gir en utnyttelse pa maksimalt
22 % bebygd areal (BYA) per tomt. For omréder som er markert som A- og B-omrader i
plankartet for S-4220 gis det unntak for tiltak, som inkludert det nye tiltaket, gir en
utnyttelse pa maksimalt 16 % BYA per tomt. Tidligere parkeringsnorm vedtatt av
bystyret den 27.11.2002 gjelder ved beregning av parkering og BYA.

Tiltak som ikke pavirker % BYA er unntatt, forutsatt at gvrige unntakspunkter er oppfylt.

Pabygg og fasadeendring pé eksisterende bolig er eksempelvis ikke i strid med dette
unntakspunktet.

Overbygging av pékrevde parkeringsplasser pa terreng, eller omorganisering av bebygd
areal pa eiendommen, er eksempler som derimot medferer endring i bebygd areal og kan
veere i strid med unntakspunktet. Disse tiltakene kan maksimalt medfgre 22 % BYA pa
tomten for & oppné unntak fra forbudet.

e Det gis unntak for opprettelse av ene-, tomanns- og tremannsboliger. Dette unntaket
gjelder kun for opprettelse av nye boenheter, enten ved bruksendring, oppdeling eller
nyoppfering.

Fasadeendringer, mindre tilbygg/pabygg eller andre mindre utvendige tiltak eller mindre
frittliggende bygg pa eiendommer hvor eksisterende bolig(er) har flere enn 3 boenheter,
er eksempler pé tiltak som ikke vil veere i strid med unntakspunktet.

For eneboliger gis det kun unntak dersom tomtestgrrelsen er minimum 600 m? per
hovedboenhet. For to- og tremannsboliger gis det kun unntak dersom tomtestgrrelsen er
minimum 450 m2 per boenhet.
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| eneboliger kan det etableres én sekundeerleilighet. Sekundzerleilighet ma ligge i samme
bygning som hovedboenheten, ha maksimalt 55 m? bruksareal (BRA) og ikke overstige 50
% av hovedboenhetens BRA, jf. smahusplanens veileder under definisjoner.

e Det gis unntak dersom minimum 60 % av tomtens areal holdes fri for terrenginngrep.

Ved utregning av andel terrenginngrep, omfattes kun de terrenginngrepene som utferes
fra og med forbudets vedtaksdato, samt fotavtrykk til eksisterende bebyggelse pa
eiendommen.

Terrenginngrep er endringer av terreng, inkludert terrengendringer unntatt sgknadsplikt
og midlertidige terrengendringer, herunder byggegrop. Endringer av terreng som har
minimal innvirkning pa tomtens topografi, jordsmonn og vekstforhold, som for eksempel
utrulling av ferdigplen eller etablering av kjokkenhage, anses ikke som terrenginngrep.
Reetablering av terreng ved riving av eksisterende bygninger og drenering anses heller
ikke som terrenginngrep.

Forbudet omfatter, uavhengig av unntakene over, alle former for bilparkering under eksisterende
terreng, felling av treer med stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng, deling av
eiendommer, arealoverferinger over 50 m?, og tiltak som kan virke inn p& automatisk fredede
kulturminner jf. kulturminneloven § 8.

Tiltak som oppfyller alle unntakspunktene over er unntatt forbudet. Eksempelvis vil en stgttemur
som ikke medfgrer terrenginngrep p& mer enn 40 % av tomten, og ikke medferer felling av store
treer, eller bergrer kulturminner, veere unntatt forbudet selv om det ikke spesifikt star at
stottemurer er unntatt. Innvendig bruksendring som ikke medfgrer opprettelse av flere
boenheter enn boligtypologien tremannsbolig, eller mer enn en sekundeerleilighet i eneboliger, er
ogsa eksempler pa tiltak som oppfyller unntakskriteriene og unntas fra forbudet.

Dersom et tiltak er unntatt fra forbudet, ma det fortsatt gjennom ordinaer
byggesaksbehandling. Det forutsettes at tiltaket er i trdd med plan- og bygningsloven og
gjeldende smahusplan for & kunne tillates/gjennomfgres.

Begrunnelse for unntakene

Kommunen kan i forbindelse med et forbud gjgre unntak for tiltak som etter kommunens skjgnn
ikke vil vanskeliggjore planarbeidet, altsa tiltak som ikke vil pdvirke de forholdene som
planarbeidet er rettet mot og skal sikre. Dette kan kommunen gjgre etter en konkret vurdering i
enkeltsaker eller direkte i forbudet. P4 grunn av omfanget til dette forbudet er det
hensiktsmessig at disse vurderingene i storst mulig grad gjores pa forhdnd og at unntakene gis
direkte inn i forbudet. P4 denne maten blir det ogsad mest mulig forutsigbart hvilke tiltak
kommunen mener ikke vil vanskeliggjere planarbeidet. Det vil likevel fremdeles veere mulig &
unnta enkelttiltak, etter en konkret vurdering, dersom noen sgker om samtykke til unntak etter
pbl. § 13-1 for et tiltak som ikke er omfattet av de forhédndsdefinerte unntakene.
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Det vil alltid veere vanskelig & sla fast at et tiltak ikke vil vanskeliggjore planarbeidet, seerligi et
s& omfattende planarbeid som dette, ettersom det fort vil bli & forskuttere innholdet i planen og
hvilke temaer og bestemmelser de folkevalgte til slutt lander pa at er riktig for omradet. Selv om
noe er i trdd med det Plan- og bygningsetaten foreslar i sitt planforslag er det likevel viktig 8
huske pa at de folkevalgte skal ha handlingsrom béade til & legge til og ta ut bestemmelser,
stramme ytterligere inn eller lgse opp.

Tiltakene som unntas ma derfor baseres pa at de ikke bergrer de temaene som er relevante for
revisjonen eller at de bergrer dem i sa liten grad at de likevel ikke vil vanskeliggjore planarbeidet.
Pa bakgrunn av dette knytter unntakene i forbudet seg i hovedsak til tiltakets storrelse, antall
boliger i forhold til tomtesterrelse, og sterrelse pa tillatte terrengendringer og utvendige tiltak
som ikke eller i liten grad bergrer temaer som er relevante for revisjonen av planen.

Tiltak som omfatter stgrre terrenginngrep, fijerning av store traer, opprettelse av stgrre
flermannsboliger, deling av eiendommer eller storre arealoverferinger kan vanskelig sies at ikke
vil vanskeliggjore planarbeidet, ettersom disse tiltakene virker direkte inn pa de forholdene som
planarbeidet retter seg mot. Det er ikke det samme som at ingen av disse tiltakene kan
godkjennes etter ny plan, men det nye plangrunnlaget ma veere pa plass for & vite hvilke av disse
tiltakene som faktisk skal tillates og ikke.

Etter varselet av 11.04.2023 om midlertidig forbud er det gjort noen presiseringer og endringer
i hvilke tiltak som skal unntas direkte i forbudet. Det er presisert at unntakspunktet vedrgrende
22 % bebygd areal kun gjelder i de tilfellene et tiltak pavirker % BYA, og at unntaket vedrerende
antall boliger og tomtestorrelse kun gjelder ved opprettelse av nye boenheter. Dette medfgrer
eksempelvis at fasadeendringer pé en firemannsbolig, eller pa en eksisterende bolig pd en tomt
med utnyttelse pa over 22 %, oppnar unntak fordi det ikke vil veere i strid med de tre
unntakspunktene over. Videre er det spesifisert at stgrre arealoverfgringer enn 50 m2 er
omfattet av forbudet, og definert hva som inngér i midlertidige terrengendringer.

Det har etter at varselet ble sendt ut kommet inn flere spersmal om ulike typer tiltak er unntatt
fra forbudet eller ikke, da tiltak som kan unntas forbudet ikke lenger er spesifikt nevnt som
unntak. Eksempelvis ulike former for stettemurer, levegger, verandaer eller mindre tilbygg. Det
er ut fra dette innlemmet eksempler i vedtaket. Dette for & klargjore at et tiltak vil oppna unntak
dersom det ikke kommer i konflikt med de tre unntakspunktene over, og ikke medfgrer
bilparkering under eksisterende terreng, felling av store treer, deling av eiendommer,
arealoverfgringer over 50 m?, og tiltak som kan virke inn pa automatisk fredede kulturminner jf.
kulturminneloven § 8.

Sgknader som er omfattet av forbudet

Seknader som er sendt inn fra og med 12.04.23 er omfattet av det midlertidige forbudet mot
tiltak.
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Begrunnelse for frist

Plan- og bygningsloven angir som utgangspunkt at spknader som ikke er avgjort nar et varsel om
midlertidig forbud mot tiltak sendes ut, vil vaere omfattet av et eventuelt forbud, sa lenge soker
er varslet om forbudet innen utlgpet av saksbehandlingsfristen og forbudet blir vedtatt senest
atte uker etter at det er varslet. Det vil si at det normale er at ogsa alle spknader som allerede
er til behandling nér varselet kommer, vil veere omfattet av et eventuelt forbud. Dette er fordi
det ofte er nettopp én eller flere innkomne enkeltsaker som belyser at det er behov for a
revidere plangrunnlaget og som dermed er arsaken til at kommunen legger ned midlertidig
forbud mot tiltak. Det er da ikke gnskelig at disse sakene skal behandles etter gjeldende plan,
men at de mé vente til et ny plan er pa plass.

For smahusplanen sa er det ikke noen konkrete innkomne enkeltsaker som i seg selv er
bakgrunnen for varselet om midlertidig forbud, men i stedet det gapet vi ser mellom det som
tillates etter dagens plan og det som skal sikres i den nye planen. | dette tilfellet har vi derfor
valgt & g bort fra lovens utgangspunkt. | stedet for & sette grensen ved spknader som ikke er
avgjort fra og med datoen varselet ble sendt ut, har vi satt grensen til sgknader som kommer inn
fra og med datoen for dagen etter varselet ble sendt ut. P4 denne méaten gir vi en konkret og
objektiv dato for alle & forholde seg til, som blant annet er uavhengig av hva som skal regnes som
saksbehandlingsfrist i byggesaker som allerede ligger til behandling.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til andre innspill

Lovligheten av varselet/forbudet

Hjemmelsgrunnlaget for forbudet

Plan- og bygningsloven (pbl) § 13-1 gir kommunen hjemmel til 8 nedlegge midlertidig forbud mot
iverksettelse av tiltak i et omrédde som kommunen mener bgr undergis ny planlegging.
Grunnvilkaret er derfor at forbudet mé veere begrunnet i at det etter kommunens skjonn er
behov for & utarbeide en ny eller endret arealplan for omradet. Dette kan f.eks. skyldes at
kommunen gnsker & f& pa plass en mer detaljert regulering eller at kommunen rett og slett har
endret syn pa hvordan omradet skal utnyttes. Ut over dette grunnvilkaret stilles det lite krav til
kommunens begrunnelse. Det er ikke tvil om at kommunen mener det er behov for & utarbeide en
endret arealplan for dette omradet, ettersom planarbeidet allerede er godt i gang.

En del av innspillene kommenterer at perioden fra opphevelsen av tidligere forbud til varsling av
nytt forbud, har medfert en storre mengde soknader, nedbygging av grentomrader og
hastverksboliger. Selv om enkelte av disse spknadene kan vaere med pa & undergrave enkelte av
hensynene bak revisjonen i deler av smahusplanomradet, s har planomradet en s& stor
utstrekning at det fortsatt vil foreligge en stor mengde verdier som det er ngdvendig & ivareta.
Etaten mener derfor at det fortsatt foreligger saklige behovet for et nytt forbud i pdvente av
revisjon av planen.
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Et forbud etter pbl & 13-1 vil ramme ethvert tiltak som omfattes av den alminnelige
tiltaksdefinisjonen i pbl & 1-6, med mindre de eksplisitt unntas fra forbudet. | tillegg folger det av
loven at ogsa «andre tiltak som vil vanskeliggjore planarbeidet», kan omfattes av forbudet. Et
eksempel pa det siste vil veere felling av treer, som i seg selv ikke er et tiltak etter pbl § 1-6, der
disse er tenkt sikret gjennom den nye planleggingen. Et vedtak om midlertidig forbud vil ogsa ga
foran grannelova ved for eksempel felling av storre treer. Dersom et stgrre tre er til fare for
skade og sikkerhet, bemerkes det at det etter pbl § 13-1 kan sekes om samtykke til unntak fra
forbudet for felling av treet.

Varslingsplikt, likebehandling, privat eiendomsrett m.m.

Lovgiver har gjennom utarbeidelsen av pbl § 13-1 tatt stilling til og definert hvordan midlertidige
forbud mot tiltak skal varsles, hva som blir virkningstidspunktet og hvilke tiltak/sgpknader som
rammes. Lovgiver har da avveid behovet for & kunne legge ned et midlertidig forbud mot tiltak,
og prosessen knyttet til varsling og gijennomfgring av forbudet, opp mot forhold som
forvaltningslovens varslingsplikt, det ulovfestede likebehandlingsprinsippet, forbudet mot
tilbakevirkende lovgivning og privat eiendomsrett. Et midlertidig forbud mot tiltak som er varslet
og vedtatt i trdd med pbl § 13-1 vil derfor ogsa veere i trdd med disse andre
bestemmelsene/juridiske prinsippene. Etaten vurderer at varslingen, virkningstidspunktet og
spknadene som rammes av forbudet er innenfor rammene av pbl & 13-1 og at forbudet derfor er
utfert pa lovlig vis.

Forholdsmessigheten/ngdvendigheten av et forbud

Nedvendigheten av et forbud

Plan- og bygningsetaten vurderer at slik forbudet er innrettet, vil det hovedsakelig stoppe de
spknadene som pavirker de verdiene som vi gnsker a sikre gjennom det pagaende planarbeidet.
Etaten sendte den 04.01.2023 et nytt revidert planforslag til politisk behandling, hvor det etter
hering er gjort en rekke endringer basert pa forslag fra flere interessenter. Et nytt midlertidig
forbud mot tiltak, hvor unntakene i storre grad er tilpasset revidert planforslag, anses som
ngdvendig for & gjore inngrepet et midlertidig forbud er, mer forholdsmessig. Etaten vurderer at
kommunen hadde et saklig begrunnet behov for 8 nedlegge et midlertidig forbud mot tiltak i
utgangspunktet. Videre mener etaten at det samme behovet fortsatt foreligger og at det derfor
er et saklig begrunnet behov for & nedlegge et nytt midlertidig forbud.

For tiltakene som blir omfattet, vil forbudet vaere en begrensning og et inngrep i eiendomsretten,
noe som ogsa er i trad med slik forbud etter pbl § 13-1 er ment & fungere. For andre, som ikke
planlegger & gjennomfgre denne typen tiltak, vil forbudet i liten grad representere en
begrensning. Vi mener derfor at forbudet er forholdsmessig og i trdd med lovgivers intensjon.

Gjennom erfaring over flere &r med byggesaksbehandling etter dagens smahusplan, ser etaten at
det ikke er mulig & sikre disse verdiene godt nok gjennom & bruke denne planen. Dette er ogsa et
problem som virker 8 vaere gkende. Dette er ikke fordi etaten ikke handhever planen strengt nok,
men fordi etaten mangler et ngdvendig hjemmelsgrunnlag til & sikre verdiene. Plan- og
bygningsloven er for byggesaker en «ja-lov», som vil si at man har krav pa & f3 tillatelse dersom
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det ikke er en konkret hjemmel til 8 avsla tiltaket. Nar kommunen i en eller flere enkeltsaker ser
at man ikke har tilstrekkelig hjemmelsgrunnlag til & avsla etter dagens reguleringsplan, men
samtidig ser at det ikke er gnskelig 3 gi tillatelse, er et midlertidig forbud mot tiltak og en
endring av reguleringsplanen de eneste mulige virkemidlene man har.

Okonomiske og samfunnsmessige konsekvenser

Det vil kunne fa store samfunnsmessige konsekvenser dersom verdiene som forbudet er ment 8
sikre, gar tapt. Dette gjelder blant annet naturverdier, overvannshandtering, nabolagskvaliteter,
historiske verdier og bokvalitet. Hvert enkelt tiltak representerer ikke ngdvendigvis et stort tap
av disse verdiene alene, men det samlede tapet innenfor planomradet vil kunne bli stort og viktig
& begrense.

De negative gkonomiske og samfunnsmessige konsekvensene forbudet far er samtidig forsokt
minimert. Dette er blant annet gjort ved & vente med & varsle og vedta forbudet til tidspunktet
for offentlig ettersyn av reguleringsplan, slik at forbudet blir s& kort som mulig. | tillegg unntar vi
alle de tiltakene som vi ser at kan gjennomfgres uten at det far for store konsekvenser for de
verdiene forbudet skal ivareta.

Et midlertidig forbud mot tiltak vil likevel alltid fa negative konsekvenser for noen, noe som
generelt er tilfellet ved flere aspekter ved arealplanleggingen. Noen enkeltpersoner og -grupper
vil merke det seerlig godt, f.eks. gjennom redusert tomteverdi, tapte prosjekteringskostnader og
tapt arbeidsinntekt. Vi har sympati for at dette fgles krevende for dem det rammer. Dette er
likevel innenfor det lovgiver har ansett som akseptabelt for at kommunen skal ha mulighet til &
sikre en gnsket arealutvikling og lovgiver har heller ikke angitt at kommunen skal yte noen
kompensasjon i disse tilfellene.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Plan- og bygningsetaten vedtar et midlertidig forbud mot tiltak for omradene som er omfattet av
reguleringsplan S-4220 (smahusplanen). Forbudet gjelder for alle tiltak etter plan- og
bygningsloven § 1-6, foruten tiltak som faller inn under unntakskriteriene nevnt i teksten over. |
tillegg gjelder forbudet for felling av store traer, samt fjerning av vegetasjon og etablering av
gjerder utenfor dagens byggegrense mot sjp og mot hovedvassdrag. Forbudet gjelder for
spknader sendt inn fra og med 12.04.23.

Hva skjer videre?

Et midlertidig forbud mot tiltak varer frem til en ny/revidert plan trer i kraft, men maksimalt fire
ar, jf. pbl. § 13-2. | dette tilfellet er det lagt ned et nytt midlertidig forbud med utspring i samme
planbehov, etter at tidligere forbud ble opphevet. Ved nedleggelse av nytt forbud, forutsetter
dette at firedrsfristen i loven mé overholdes. Fristen vil dermed lgpe fra det forste forbudet ble
nedlagt den 01.06.2022. Nar den nye/reviderte planen trer i kraft, oppherer forbudet og det er
den nye/reviderte planen som gjelder for omradet. Dersom kommunen ikke har vedtatt en ny
plan innen fire ar, faller forbudet i utgangspunktet bort, med mindre det i seerlige tilfeller kan
forlenges, jf. pbl. § 13-3.
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| dette tilfellet er det likevel intensjonen at forbudet vil vare vesentlig kortere (se avsnittet
«Arbeid med ny plan» under).

Arbeid med ny plan
Det er allerede satt i gang et planarbeid for omrédet. Plan- og bygningsetaten varslet oppstart

av planarbeid for omradet 03.06.21 og forslag til revidert reguleringsplan ble lagt ut pa offentlig
ettersyn 06.04.22.

| bestillingen til etaten er det angitt at planen skal kunne vedtas innenfor innevaerende
bystyreperiode. Planen ble pé bakgrunn av dette sendt over til politisk behandling den
04.01.2023.

Arbeidet med planen kan fglges pa nettsiden til kommunen: https://www.oslo.kommune.no/slik-

bygger-vi-oslo/revisjon-av-smahusplanen/

Pagaende og fremtidige byggesaker

Byggespknader som er sendt inn fgr det midlertidige forbudet ble varslet med virkning fra
12.04.23 blir behandlet som normalt, etter dagens gjeldende smahusplan.

Sgknader som kom inn fra og med 12.04.23 og som sendes inn fremover, er omfattet av
forbudet. Dersom tiltaket i spknaden er omfattet av unntakene, vil sgknaden behandles som
normalt, etter dagens gjeldende smahusplan. Dersom tiltaket i spknaden ikke er omfattet av
unntakene, vil sgknaden bli satt i bero og ikke behandlet i lgpet av forbudsperioden.

Nar en ny/endret plan er endelig vedtatt, eller forbudet pa andre mater er avsluttet, vil vi ta opp
igjen behandlingen av sgknaden. Nar en ny/ endret plan er endelig vedtatt, skal spknaden
behandles etter denne planen.

Endringsseknader skal etter plan- og bygningsloven behandles og vurderes som en ny sgknad.
Det midlertidige forbudet mot tiltak far dermed de samme virkningene for endringssoknader til
allerede gitte tillatelser som for helt nye sgknader. Der det sgkes om endring av en gitt tillatelse,
vil det godkjente tiltaket regnes som «eksisterende bygning/konstruksjon» i vurderingen av om
tiltaket er unntatt forbudet eller ikke, s lenge det godkjente tiltaket ble spkt om for 12.04.23.

Lovgrunnlag
Midlertidig forbud mot tiltak er hjemlet i plan- og bygningsloven § 13-1 - 13-4.

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

Har du spgrsmal?

Har du spersmal om hva dette brevet betyr eller virkningen av det, kan du kontakte oss pa var
veiledningstelefon 23 49 10 00 mandag til fredag 12.00-15.00 eller pa epost:
postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Gjelder spersmalet en konkret byggesak, kan du kontakte byggesaksbehandler pa epost eller
telefon.

Hvorfor mottar du dette brevet?

Du mottar dette brevet som hjemmelshaver av eiendom som er regulert etter smahusplanen,
eller som hjemmelshaver til naboeiendom av smahusplanomradet. Dersom du eier eiendom som
er regulert under smahusplanen, S-4220, er din eiendom omfattet av forbudet. Dersom din
eiendom ikke er regulert under smahusplanen, S-4220, gjelder ikke forbudet din eiendom.

Vennlig hilsen

Hanne Hoybach - avdelingsdirektor
Siri Gauthun Kielland - etatsdirektor
avdeling for byggeprosjekter

stab
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Bergrte hjemmelshavere

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/21030-6 Sissel Belgen Jakobsen 29.01.2026

Varsel om mulig forlengelse av midlertidig forbud mot
tiltak - Smahusplanen

Plan- og bygningsetaten varsler med dette at kommunen vurderer 8 forlenge det midlertidige
forbudet mot tiltak som gjelder for eiendommene omfattet av reguleringsplan for smahusomrader
i Oslos ytre by (S-4220) frem til 31. desember 2026.

Bakgrunn

Plan- og bygningsetaten (PBE) fikk den &. februar 2021 bestilling fra Byradsavdeling for
byutvikling om & revidere reguleringsplanen for smadhusomréader i Oslos ytre by med folgende
foring: «Smahusomradene ma i storre grad skjermes for ytterligere fortetting, og utbygginger bor
skje med sterkere vern av de gronne verdier i omradene. Planrevisjonen ma samtidig, innenfor
rammene for nevnte foring, soke & forenkle og klargjore aktuelle reguleringsbestemmelser med
sikte pa at byggesaksbehandlingen kan giennomferes enklere og billigere.»

Den 1. juni 2022 vedtok PBE et midlertidig forbud mot tiltak (MFT) for fire ar innenfor
smahusplanen (202204703-300 i PBE sitt Saksinnsyn) for 8 sikre at de verdiene som
revisjonsarbeidet skulle sikre ikke ville ga tapt i pavente av ny regulering. Byutviklingsutvalget
opphevet forbudet den 15.02.2023 for 8 apne for at byggeprosjekter som var under planlegging
ikke skulle rammes av forbudet. Et nytt MFT ble vedtatt den 6. juni 2023, med varighet til 1. juni
2026 (202204703-48).

| september 2023 vedtok bystyret med bredt flertall en ny reguleringsplan for smahusomréadene
(5-5190). Planvedtaket var likevel ikke rettskraftig ettersom Norges vassdrags- og
energidirektorat (NVE) hadde fremmet innsigelse til planen fordi de ansa flom og skred som
mangelfullt utredet. | oktober samme ar sendte Oslo kommune saken til Statsforvalteren for
mekling. Meklingen fgrte ikke frem, og i desember 2023 ble saken sendt fra Statsforvalteren til

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: +47 218021 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 4910 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Kommunal- og distriktsdepartementet (KDD) for endelig avgjorelse. Den 14. oktober 2025 vedtok
KDD 4 ikke godkjenne planen, og planspersmalet er fremdeles uavklart.

Begrunnelse for forslag om forlengelse av midlertidig forbud mot tiltak

Oslo kommune gnsker 3 ivareta hovedmalsettingene med den sméhusplanen som bystyret vedtok
med bredt flertall i september 2023. Kommunen jobber derfor med & omarbeide planen i trad
med statlige foringer. Arbeidet er omfattende og det vil ogsa veere ngdvendig med nytt offentlig
ettersyn og ny bystyrebehandling av planforslaget. Det vil ikke veere mulig & fa vedtatt en ny
reguleringsplan fgr det midlertidige forbudet lgper ut den 1. juni 2026. Nar forbudet lgper ut, vil
kommunen veere forpliktet til & behandle byggesoknader etter den gamle planen. Byggetillatelser
som er i trad med den gamle planen vil kunne undergrave bystyrets malsettinger for utviklingen i
smé&husomréadene. Av hensyn til den bredt politisk gnskede utviklingen, er det derfor nodvendig &
varsle en forlengelse av det midlertidige forbudet mot tiltak som gjelder i planomradet.

Unntak fra det midlertidige forbudet

Kommunen kan i forbindelse med et midlertidig forbud mot tiltak gjgre unntak for tiltak som etter
kommunens skjgnn ikke vil vanskeliggjore planarbeidet, altsa tiltak som ikke vil pavirke de
forholdene som planarbeidet er rettet mot og skal sikre. Dette kan kommunen gjore etter en
konkret vurdering i enkeltsaker eller direkte i forbudet.

| dagens forbud er det gitt en slik liste av tiltak man anser at ikke vanskeliggjgr planarbeidet. |
grove trekk er dette tiltak som a) enten ikke pavirker grad av utnyttelse, eller holder seg innenfor
en neermere angitt grad av utnyttelse, og b) holder seg innenfor visse begrensninger som er satt
nar det gjelder terrenginngrep. Tiltak som kan oppfylle disse vilkdrene kan f.eks. veere innvendige
ombygninger, bruksendringer, fasadeendringer, pabygg eller tilbygg, mindre garasjer pa terreng,
oppfering av mindre boder, stottemurer osv. For opprettelse av nye boenheter gjelder i tillegg
enkelte andre vilkar, bl.a. krav om tomtestgrrelse. | forbudet oppgis ogsa noen tiltak som alltid
rammes av forbudet, selv om de dekkes av unntakspunktene, bl.a. felling av stgrre traer og
parkering under terreng.

De fulle bestemmelsene om unntak fra det nagjeldende forbudet mot tiltak finner du her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?jno=2023064326&fileid=108035
81.

For & lette byrden av et langvarig forbud, gnsker byradet at det i forbindelse med forlengelse av
forbudet med tilhgrende unntak, gjgres en oppmykning av unntaksbestemmelsene slik at forbudet
blir mindre inngripende og mer i samsvar med planvedtaket av september 2023. Endringene man
hittil vurderer & gjgre i unntaksbestemmelsene er fglgende:

e Redusere kravet til tomtestorrelse for nye boenheter i flermannsboliger fra 450 m2 per
boenhet til 400 m2.

e Andel av tomten terrenginngrep kan utfgres pé gkes fra 40% til 50 %.

o ,&pne for at det kan bygges firemannsboliger med inntil fire hovedboenheter og en
sekundeerleilighet per hovedboenhet (i dagens MFT tillates kun 1, 2 og 3-mannsboliger og
kun sekundeerleilighet i eneboliger).
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o ,&pne for at ogsd sammenslaing av boenheter tillates, ikke kun oppdeling.

Det vurderes ogsa a standardisere enkelte sakstyper hvor man vil kunne gi samtykke til unntak fra
forbudet etter regeleni pbl. § 13-1, herunder;

- Gjenoppfering av enebolig selv om minstekrav til tomtestgrrelse ikke er oppfylt

- Etablering av kjellertrapper og basseng selv om de innebzerer en storre grad av
terrenginngrep enn nevnt i unntakene

- Felling av treer i tilfeller hvor dette ville veert tillatt etter bestemmelsene i ny plan

| tillegg til det ovennevnte vil det fremdeles ogsa veere mulig 8 unnta enkelttiltak etter en konkret
vurdering, dersom noen sgker om samtykke til unntak etter pbl. § 13-1 for et tiltak som ikke er
omfattet av de forhandsdefinerte unntakene.

Hva skjer videre?

Du kan sende inn eventuelle kommentarer til oss innen fredag 20. februar 2026. Innspillet merkes
med saksnummer 2205/21030 og sendes til postmottak@pbe.oslo.kommune.no. PBE vil
forberede saken for politisk behandling og sende den til byradsavdeling for byutvikling etter at
horingsinnspillene er gjiennomgatt. Byutviklingsutvalget vil deretter fatte et vedtak i saken om
forslag til forlengelse av MFT.

Lovgrunnlag
Midlertidig forbud mot tiltak er hjemlet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 13-1-13-4.
Kan du klage?

Det er ikke mulig 8 klage pa dette varselet, men du kan klage pa forlengelsen av midlertidig
forbud mot tiltak dersom byutviklingsutvalget vedtar dette.

Har du spersmal?

Har du spgrsmal om hva dette betyr for deg, kan du kontakte oss pé var veiledningstelefon 23 49
10 00 mandag til fredag 12.00-15-00 eller pa epost: postmottak@pbe.oslo.kommune.no.

Gjelder spgrsmalet en konkret byggesak, kan du kontakte saksbehandler pa epost eller telefon.

Du kan fglge saken pa Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pé saksinnsyn pé nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to
virkedager etter at de er journalfert av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for & fa
varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.
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Vennlig hilsen

Sissel Belgen Jakobsen
saksbehandler
enhet egne planer ytre by 2

Ingrid Sletten
enhetsleder

Monica Lilloe-Salvesen
seksjonsleder

Anja Fagereng Elind
avdelingsdirektor

Dokumentet er godkjent digitalt.

Mottakere:
Bergrte hjemmelshavere

Side 4 av 4
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NABOSAMTYKKE
(Etter plan- og bygningslovens § 29-4)

I henhold til plan- og bygningslovens § 29-4 gir undertegnede

eier(e) av eiendommen gnr.ﬂl,zbnr. _{&i Oslo sitt samtykke til

at det p naboeiendom gnr. & , bar, ’ 4 @ kan

oppferes

(Mal p4 tiltaket — sterrelse, lengde/bredde, hoyde m.m.*)

nzermere var felles grense enn fastsatt i plan- og

bygningsloven. Minsteavstand til grensen blir pﬁg 3(-7 m

Oslo, den (OJEL G
P

e

L

Underskrift Kjemmelshaver

f*’ ({/hﬁ(;?'f'f "3»"725( /b f's #‘

Gjentas med blokkbokstaver

*Det ma ikke vare tvil om hva det er gitt samtykke til; angi sd konkret som mulig bygningens sterrelse,
lengde/bredde og hoyde. Samtykket kan ikke inneholde vilkir eller betingelser om andre forhold.

§ 29-4. Byggverkets plassering, hoyde og avstand fra nabogrense

Byggverkets plassering, herunder hoydeplassering, og byggverkets hayde skal godkjennes av kommunen.
Kommunen skal pase at veglovas bestemmelser om byggegrense og frisikt blir fulgt. Bygning med gesimshayde
over 8 meter og menchgyde over 9 meter kan bare fares opp hvor det har hjemmel i plan etter kapittel 11 eller 12.

Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller 12, skal byggverk ha en avstand fra nabogrense som
minst svarer til byggverkets halve hayde og ikke under 4 meter.

Kommunen kan godkjenne at byggverk plasseres nermere nabogrense enn nevnt i andre ledd eller i nabogrense:
a) nar eier (fester) av naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke eller

b) ved oppfering av garasje, uthus og lignende mindre tiltak.

Departementet kan gi forskrifter med nermere bestemmelser, herunder regler om avstand mellom byggverk, avstand
til nabogrense, og beregningsméten for hoyde og avstand, samt for areal pa byggverk som nevnt I tredje ledd bokstav
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Eiendoms- og byfornyelsesetaten Oslo

Bent Andersen
Rastafaret 6
1476 Rasta

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 30.01.2026
25/5272 -9 Heidi Lunde

Oversendelse av kontrakt i underskrevet stand - adkomst - gnr./bnr.
112/45

Eiendoms- og byfornyelsesetaten viser til kontrakt med en underskrift mottatt 19.01.2026.

Vedlagt ligger signert kontrakt og var hjemmelsfullmakt. Original kontrakt sendes via ordinaer
postforsendelse og kopi sendes digitalt.

Ta gjerne kontakt ved eventuelle spgrsmal.
Vennlig hilsen
Tone Marlen Flo Heidi Lunde

seksjonsleder jurist

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Vedlegg

Kontrakt i underskrevet stand - gnr./bnr. 112/45

Hjemmelsfullmakt

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: 21802180

Eiendoms- og byfornyelsesetaten Christian Krohgs gate 16,0186 Oslo postmottak@eby.oslo.kommune.no
Byggforvaltningsseksjonen Postadresse: Org. nr.: 874780782

Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  oslo.kommune.no
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OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (VI171108).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

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

§ 2 Reguleringsformal

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

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

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

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

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

§ 5 Utomhusplan

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

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

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

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Neeromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal veere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.
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Fglgende definisjoner legges til grunn:

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

Elendom med byggesiiak

Tigrensende sendommen

80 metes ——{b— 80 mater——ri

Gjerboends sierdommer

Elendamimies langs it
Tiggerscde chates inmen B0 meter
Elendommer utenfor
| naromridedefinision

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

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

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

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

6.2

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

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

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

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

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



6.5

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

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

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

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

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

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

6.7

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

§ 7 Utforming av bebyggelse

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

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

I neromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

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

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

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

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

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

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

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

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

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

Fglgende hgyder tillates:

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



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

HT

EKSISTERENDE

i) EHAIGTERENDE

TERRENG
Figur 2a Figur 2b

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

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

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

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

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

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

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

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:
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a. Minimum 200 m?2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

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

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

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

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

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

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

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.

Arealer som er ment a tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for
eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

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

§ 14 Veier

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

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

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



§15 Stgy

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

§ 16 Luftforurensing

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

§ 17 Jordforurensning

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

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

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

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

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

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

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

§ 20 Dokumentasjon
Segknad om tiltak skal inneholde:

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

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

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

Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.
Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neeromradet.

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

Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.
Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre trer og terreng i byggeperioden.
Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

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

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

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem



Til medlemmene i Veilaget Grgnliveien

Innkalling til arsmgte i Veilaget Grgnliveien

Det blir arsmgte i Veilaget Grgnliveien 9. april 2024, kl 18.00 i Furuset Forum

Dagsorden blir:

1. Velge meoteleder

Velge protokollferer

Velge en som skal underskrive mateprotokollen sammen med metelederen og
protokollfereren

Godkjenne innkallingen, fullmakter og sakslisten, samt registrere matedeltagerne
Behandle melding om hva som er gjort siden forrige drsmeote

Regnskap for 2023 med revisors beretning

Innkomne forslag

Behandle styrets forslag til tiltaksplan

. Fastsette vederlag for styremedlemmene

10. Budsjett for 2024

11. Valg

hadli

S R RS

Pa vegne av styret

Jorunn Lajord (leder), Toril Solberg, Christian Johansen og Trond Nygaard
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Saker som skal behandles i arsmgte

Sak 5: Behandle melding om hva som er gjort siden forrige arsmeote

Beretning for Veilaget Grgnliveien siden forrige arsmgte

Styret har hatt 10 styremgter, samt diverse avklaringer pa e-post og WatsApp siden forrige arsmgte,
27. mars 2023. Vi har ogsa hatt 2 medlemsmegter i forbindelse med jordskiftesaken, samt et mgte
med representanter for beboere pa Dansen om smeltevannet i innkjgrselen.

| perioden har styret jobbet med fglgende saker:

Jordskiftesak

Ogsa dette aret har styret jobbet mest med saken som GV 1c, 1d og 1e har krevd for jordskifteretten,
hvor eierne av disse eiendommene mener de ikke skal betale det samme for vedlikehold og drift av
veien som alle oss andre. Alle eiere/brukere av Grgnliveien har veert stevnet i denne saken. Det ble
holdt rettsmgter 14. juni og 26. september 2023 pa Furuset vel. Saken ble avsluttet 28. desember
2023 ved at jordskifteretten vedtok nye vedtekter for veilaget som na gjelder.

Vintervedlikehold

Ogsa denne vinteren har Total Uteservice gjennomfgrt vintervedlikehold for veilaget. Det er samme
firma som har vintervedlikeholdet for kommunen i omradet, og Grgnliveien blir derfor brgytet og
stredd samtidig med Kaiekroken. Denne vinteren har veert saerlig krevende med mye sng og kaldt
som har vekslet med mildvaer og regn. Styret har hatt hyppig og god kontakt med entreprengr. |
tillegg til ordinaer brgyting og strging, har styret bestilt en omgang fresing av veien for at kjgrebanen
skulle bli bredere. Styret mener at veivedlikeholdet har veert tilfredsstillende, veeret tatt i
betraktning.

Styret bestilte ny strgkasse som ble plassert i bakken. Bdde denne og strgkassa pa snuplassen ble fylt
opp f@r vintersesongen. Vi minner om at disse kassene er ment for strging i veien/snuplassen, ikke
for private innkjgrsler.

Parkering i Grgnliveien

Veibruksreglene sier at det ikke er lov a parkere i Grgnliveien. Dette aret har det vaert mye parkering
pa snuplassen. Styret sa at skiltingen i veien ikke har veert god nok, saerlig parkeringsskiltingen. Styret
bestilte derfor nye skilter, men vi fikk dessverre ikke satt opp disse opp fgr vinteren. Nar vi far opp
disse skiltene, vil vi ha mulighet til & bestille borttauing av feilparkerte biler.

@konomi
Vi har na tatt i bruk inkasso for a fa inn brukeravgift som ikke blir betalt innen fristen, og alle
medlemmer (bortsett fra GV 1c, 1d og 1e) er na ajour med betalingen.

@konomien er god, men vi ma fortsatt spare opp penger for a kunne gjennomfgre oppgradering av
veien.

Oppgradering av veien

Veilaget har forelgpig ikke nok kapital til & kunne klare den oppgraderingen veien sart trenger. Styret
har i perioden jobbet med a kontakte entreprengrer for a fa et pristiloud for denne jobben. Forelgpig
har ingen av de entreprengrene vi har kontaktet svart pa henvendelsen.



Kontakt med kommunen

| forbindelse med uvaeret “Hans” og styrtregnet uken etter har styret prgvd a fa en kontakt i Oslo
kommune for a fa hjelp til & finne ut hva vi kan/bgr/ma gjgre for & handtere store vannansamlinger i
veien var, og hva slags ansvar kommunen har. Forelgpig har vi ikke lyktes i & finne en slik kontakt. Det
virker som kommunen mener det er vart eget ansvar.

Juleglggg

Sosialkomiteen arrangerte en veldig vellykket juleglgggsamling pa snuplassen i desember 2023, hvor
mange deltok. Styret mener det er veldig viktig for det gode naboskapet i veien at det arrangeres
slike treff for naboene.

Sak 6: Regnskap for 2023

Se vedlagte regnskap

Sak 7: Innkomne forslag

Forslag fra Jarle Dregelid:

Forslag 1- parkering i grgnliveien og snuplassen

Det er tidligere besluttet at det skal skiltes tydeligere med parkering forbudt skilt for a forhindre
parkering i fellesareal.

Parkering pa snuplassen er et problem gjennom vintersesongen.

Skiltene er ikke montert, men jeg forstar det slik at de er kjgpt inn.

Jeg antar at skilting i seg selv vil ha begrenset effekt og at det vil bli ngdvendig med konsekvenser for
de som feilparkerer for a fa bukt med problemet.

Forslag:

Styret skal sgrge for at det skiltes tilstrekkelig pa snuplass fgr kommende vintersesong.

Med tilstrekkelig menes at det er skiltet pa en slik mate at veilaget kan utstede bot (dersom mulig)
for feilparkering, men ogsa slik at det blir mulig for styret a bestille borttauing slik at feilparkerte biler
forer til borttauing for eiers regning uten forvarsel.

Inntekter for evt. bgter tilfaller veilaget.

Styrets innstilling:
Det nye styret jobber videre med denne saken
- Skilter settes opp nar telen har gatt
- Veilaget har ikke mulighet til & skrive ut parkeringsbgter
- Maed de nye skiltene har styret mulighet til 3 bestille borttauing av feilparkerte biler

Forslag 2- Lagring av sng.

Vintersesongen vi har vaert giennom har vaert preget av store mengder sng.

Om det er mengden sng, eller om det er et nytt brgyteselskap, eller feilparkerte biler som har fgrt til
at plasseringen av sng ble som den ble vet jeg ikke, men det har i alle tilfeller ikke vaert godt nok
handert denne sesongen.
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Flere ganger har beboere i grgnliveien blitt sperret inne av sngryddingen. Sngryddingen har fgrt til
smale veier som ogsa har fgrt til at enkelte beboere har satt seg fast. Lagring av sngen har fgrt til
trafikkfarlige situasjoner da sikten har blitt begrenset og farten til enkelte bilister i svingen ved
snuplassen har gkt.

Vi sitter igjen med store mengder sng ved snuplassen og kommer til 3 ha dette lenge.

Forslag:

Styret skal sgrge for a lage en plan for lagring av sng. Plan for lagring av sng skal tas opp ved for eks
et ekstraordinaert drsmgte fgr kommende vintersesong for godkjenning av veilaget.

Det skal vektlegges at lagring ikke skal fgre til trafikkfarlige situasjoner.

| planen ma det hensyntas at:

Beboere ma ikke blokkeres av sng, postkasser, sgppeldunker ma ikke blokkeres. Strgkasser ma ikke
blokkeres.

Styret skal ogsa vurdere lagring av sng andre steder enn snuplassen, eks ved inngang til redmerket
Ipype mot gstmarka.

Styrets innstilling:
| fglge vedtektene er det styret som organiserer vintervedlikeholdet. Vi anbefaler 3 involvere
entreprengr ifm utarbeidelse av plan for vintervedlikehold.

Forslag 3 —Traffikk i grgnliveien og overholdelse av fartsgenser.

Det har gjennom vintersesongen vaert mange situasjoner som ved mindre endrede omstendigheter
kunne fgrt til alvorlige ulykker.

| stor grad dreier dette seg om biler som kjgrer opp veien nar det er glatt da flere velger a holde stor
fart av frykt for a bli sittende fast.

Flere beboere har meldt inn bekymringer uten at vi har sett noen resultater.

Forslag:

Altl:

Utbedre fartshumpene i veien slik at de fungerer som tiltenkt ogsa pa vinterstid.

Alt 2:

Veilaget kjgper inn midlertidig farthumper som kan legges oppa is slik at farten ma reduseres.
Styret skal vurdere etablering av flere fartshumper, ogsa en i svingen ved snuplassen.

Styret anskaffer flere skilt med advarsler som for eks «kjgr forsiktig, barn leker» og skilt for
fartsgrense og sg@rger for at dette monteres fgr kommende vintersesong.

Styrets innstilling:
Forslagene stgttes ikke.
- Skilt med fartsgrense er kjgpt inn
- Nye fartsdumper blir en del av tiltenkt oppgradering
- Styret anser ikke midlertidige fartsdumper som gjennomfgrbart pa vinteren

Forslag 4:—drenering

Dreneringen var forrige hgst et problem.

Kummer og dreneringsgrafter tok ikke unna vannet som kom.

Etter hva jeg kunne se sa skyldtes dette delvis manglende vedlikehold av grgfter og kummene.



Forslag:

Styret skal i hgstsesongen se til at drenering er i orden. Med det menes at rusk og rask, sand,grus
fiernes fra kummer og grofter.

Styret skal vurdere enklere utbedringer av drenering(for eks bytte eksisterende kupler med en type
som ikke tettes like fort)

Styret kan kalle inn til dugnad for a rengjgre grgfter og kummer.

Styrets innstilling:
Styret tiltrer forslaget. Samsvarer med styrets oppgaver i vedtektene.

Forslag 5:— tilkomst til marka sperres.

I vinter har inngangene til marka ved etablerte turstier blitt sperret. Disse turstiene har stor verdi for
beboere i omradet og er noe som veilaget ogsa bgr ha et tett forhold til.

Alle medlemmer av veilaget oppfordres til a se til at marka ikke sperres.

Styret i veilaget bgr ha et tett forhold til brgyting mtp tilkomst til marka.

Forslag:

Styret skal pase at innganger til marka ikke blir sperret.

Styret skal kontakte kommunen og fglge tett opp om innganger til marka blir sperret.

Styrets innstilling:
Forslaget tiltres ikke. Dette ligger utenfor veilagets vedtekter og virkeomrade

Forslag 6:—22b og 49 benyttes til nering

Det er na to institusjoner i enden av Grgnliveien.

Kommunen har bekreftet at det ikke er tillat med denne type neaering i eiendommer som er regulert
til boligformal og at de anser dette som ulovlig naering. Pga lite kapasitet hos kommunen blir det ikke
prioritert a gjgre noe med dette enda.

Institusjoner er ikke et problem for veilaget i seg selv, men den gkte trafikken dette har medfgrt er et
problem.

Det er bade dag og nattevakter ved begge institusjonene. Det er mange ansatte og mange som kjgrer
daglig til og fra institusjonene. Det ser ut til at normalen er 9 biler i bruk, men det kan ogsa vaere
flere.

Flere av de hari vinter slitt med a komme frem til eiendommene og satt seg fast og dermed sperret
veien (10 ganger som jeg selv har bevitnet). Dette har fgrt til at de ansatte kvier seg for a kjgre opp
siste del av bakken.

De Igser dette med enten a kjgre veldig fort og holde stor og uforsvarlig fart opp bakken og rundt
svingen ved snuplassen, eller sa Igser de dette ved a parkere pa snuplassen og pa andres eiendom.
Dette har igjen fgrt til at brgyting ikke kan gjennomfgres for hele snuplassen, deponering av sng blir
begrenset da parkerte biler star i veien for dette og det blir ikke strgdd ordentlig fordi feilparkerte
biler er til hinder for dette.

Det har ogsa fart til at beboere er blitt innesperret, og stgrre biler, eks sgppelbilen, sliter med a snu
pa snuplassen.

Snuplassen blir snevret inn i Igpet av vintersesongen da en ikke far brgytet skikkelig.

Bade farten de holder, parkeringen som de tar seg til rette ved og generelt den gkte trafikken i
Grgnliveien er et problem som treffer veilaget.
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22b har ogsa sperret en etablert tursti med sng og parkering. De har ikke gjort tiltak etter at de ble
gjort oppmerksomme pa dette.

Jeg har ved flere anledninger veert i kontakt med bade ansatte og ledelse ved begge instutisjonene
ang ovenstaende punkter, men resultater har vi dessverre ikke sett noe til.

Forslag:

Styret skal kontakte kommunen pa vegne av veilaget og kreve at instutisjonene avsluttes.

Styret skal kontakte ledelse ved begge instutisjonene og informere om regler.

Styret skal kontakte ledelsen ved begge instutisjonene og informere om konsekvenser ved parkering
pa snuplass (les innmeldt sak 1-bot og borttauing)

Styret skal holde eier av feilparkerte biler ansvarlig for merkostnader for mangelfull brgyting/strging.
Arsmgtet skal vedta en gkt avgift for eiendom 22B da det er betydelig gkt bruk av veien som fglge av
naeringsvirksomhet.

ref vedtekter §13.2:

§ 13.2 Seerlig avgift

Arsmgtet kan bestemme, eller det kan avtales med styret, at medeier eller annen bruker skal betale
en seerlig avgift ved tidsavgrenset og betydelig merbruk av vegen.

Styrets innstilling:
Forslagene stgttes ikke. Det nye styret far i oppgave a utrede hvordan §13.2 kan brukes i framtiden,
og ta dette opp pa neste arsmgte.

Forslag 7-Vedlikehold av veien sommer og hgst.

| fjor var det flere av eiendommene ved veien som ikke holdt veien fri for grener fra busker og trzer.
Dette fgrer til darlig sikt og kan fgre til trafikkfarlige situasjoner.

Skiltet som viser fartsgrensen nederst i bakken var ikke synlig i perioder.

Forslag:

Styret skal pase at beplantning ikke er til hinder for trafikk i veien.

Ansvaret for a holde beplantning nede tilligger fremdeles den enkelte eiendom, men Styret gis et
ekstra ansvar for & se til veien og minne beboere om a fjerne/ beskjsere beplantning som bergrer
trafikken.

Styrets innstilling:
Forslaget stgttes. Samsvarer med styrets oppgaver i vedtektene.

Forslag 8:—Dugnader

Flere vedlikeholdsoppgaver kunne vaert Igst ved dugnader i veilaget fremfor a bestille tjenester.

Eksempelvis kunne sngfresing i hovedsak veert |gst med dugnadsarbeid.

Forslag:

Styret kaller inn til flere dugnader og belgnner deltagelse med for eks en gitt sum / prosentandel
avslag fra arsavgiften for neste ar, eller at oppmgtte far betalt for deltagelse.

Utbedring av mindre hull i asfalt kunne ogsa veert lgst i noe stgrre omfang pa dugnad ref lapping
styret utfgrte i fjor med kaldasfalt.



Styrets innstilling:

Forslagene stgttes ikke. Styret star fritt til 3 kalle inn til dugnad, men belgnningen bgr vaere av sosial

karakter med f.eks. mat og drikke.

Forslag 9 innhente tilbud til veilagets medlemmer(fordelsrabbatter for veilaget)

Veilaget vart er av en stgrrelse som bgr kunne gi oss noen fordeler og rabatter i naeeromradet, noe for

eks. Obos har.

Forslag:

Styret gis mandat til & innhente og avtale rabatter i forskjellige butikker, verksted etc pa vegne av
veilaget.

Styrets innstilling:
Forslaget stgttes ikke. Dette ligger utenfor veilagets vedtekter og arbeidsoppgaver.

Forslag fra Hanna Lajord-Stilén:
Retningslinjer for veilagets Facebook gruppe

Begrunnelse:

Mange av veiens beboere legger ut informasjon o.l. pa Facebook gruppen til veilaget. Det er uheldig

at man henger ut naboer eller legger ut bilder av naboer som ikke fglger vedtektene i veilagets
gruppe.

Det er flott at vi har en gruppe hvor vi raskt kan dele ngdvendig og viktig informasjon. Gode
retningslinjer vil gjgre at det gode naboskapet fortsetter ogsa pa sosiale medier.

Grunnet flere uheldige innlegg i gruppen gnsker jeg at det tas en diskusjon pa arsmgtet om
retningslinjer er ngdvendig.
Forslag pa retningslinjer kan f.eks. vaere:
1. Ingen skal legge ut stgtende informasjon i gruppen
2. Det skal ikke legges ut bilder av naboer uten samtykke
3. Gruppen skal ikke brukes til & henge ut enkeltpersoner. Hvis man er uenig i hva andre gjgr,
ma dette tas direkte opp med personen/personene.
4. Upassende innlegg kan slettes av styret.

Forslag til vedtak:
Styret lager retningslinjer for hva veilagets Facebook gruppe skal brukes til, pa bakgrunn av
diskusjonen pa arsmgtet.

Styrets innstilling:
Forslaget stgttes.

Forslag fra styret:

Sosialkomiteen hadde en vellykket julesamling pa snuplassen. Styret mener det er behov for flere
slike arrangementer for at beboere i Grgnliveien kan bli bedre kjent. Vi gnsker derfor at det gis
mulighet til 3 arrangere sosiale treff eller dugnader i framtiden.

Forslag til vedtak:

Styret foreslar & bevilge 2000,- kr til sosiale formal.
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Sak 8: Styrets tiltaksplan

- Sgrge for vintervedlikehold av Grgnliveien

- Fgre tilsyn med veien gjennom aret, herunder gregfter og stikkrenner
- jobbe videre med forberedelse for oppgradering av veien

- herunder opprette kontakt med Oslo kommune med hensyn pa overvann

- sette opp nye skilt i veien

- vurdere 3 anskaffe nytt administrasjonssystem for styre og medeiere

- opprette hgyrentekonto for kapital
- arrangere dugnader og sosiale treff for medeierne

Sak 9: Fastsette vederlag for styrets medlemmer

- Styret foreslar at styreleder far 10.000,- kr i vederlag
- @vrige styremedlemmer far 5.000,- kr i vederlag

Sak 10: Budsjett for 2024

Tiltak Belgp i kroner
Vintervedlikehold 140.000,-
Contra 2.000,-
Vederlag for styremedlemmer 25.000,-
Sosialkomite 2.000,-
Avsetning til framtidig oppgradering/vedlikehold 121.000,-
Andre utgifter 10.000,-
Sum 300.000,-
Sak 11: Valg

Forslag til kandidater:

Styreleder: Jarle Dregeli (GV 45a)

Styremedlem: Eva Victoria Sandnes (GV 22)

Styremedlem:
Vararepresentant til styret:

Revisor: Pal Baltzersen (GV 17)
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Protokoll fra arsmete i Veilaget Granliveien

Dato: 29. april 2026 Kl. 19.00
Sted: Furuset Forum

Sak 1: Velge moteleder
Janicke Berggren ble valgt til meteleder

Sak 2: Velge protokollfgrer
Trond Nygaard ble valgt til protokollfarer

Sak 3: Velge en som skal underskrive mgteprotokollen sammen med mgtelederen og
protokolifgreren

Glenn Andre Eriksen ble valgt til & skrive under protokollen

Sak 4: Godkjenne innkallingen, fullmakter og sakslisten, samt registrere motedeltagerne
Arsmetet ble varselet per e-post og pa Facebook 11. april 2026.

Innkalling og arsmetepapirer ble sendt per e-post 23. april 2026.

Registrerte motedeltakere:
Vedtak: 21 medeiere og 4 fullmakter, totalt 4144 stemmer ble godkjent.

Hanna Lajord-Stilén hadde fullmakt fra Nadja Hindhammer (GV15), Janicke Berggren hadde
fullmakt fra Yuk Ho Wong (GV29F), Dag Storflor hadde fullmakt fra Tuyet Nhung Thi Nguyen
(GV1D), Jorunn Lajord hadde fullmakt fra Maren Retterstel Olaisen (GV14)

Vedtak: Innkalling, sakslisten og fullmakter ble godkjent.

Sak 5: Styret informerer
Styreleder redegjorde for styrets arbeid siden forrige &rsmete.

Styret har tatt i bruk Tripletex som fullverdig regnskapssystem.

Styret har tegnet styreansvarsforsikring med Fremtind Forsikring for 4 sikre at Veilaget ikke blir
ansvarlig ved eventuell skade pa person, eiendom eller eiendeler og at styret ikke blir
personlige ansvarlige for driften av Veilaget.

Det ble 12025 gjennomfart dugnad pa veien.

Det ble informert om tiltak vedr. feilparkerte biler.

Vedtak: Arsberetningen ble enstemmig godkjent.

Sak 6: Asfaltering av veien
Styret presenterte en plan og et tilbud fra Vaktmesterkompaniet om & sette veien tilbake til
opprinnelig standard, i stedet for den opprinnelige planen som ble godkjent av drsmatet | 2025.
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Hovedgrunnen til endringen skyldes at styret er redd for at ved graving av dype grofter og
fungerende stikkrenner under alle innkjarsler, vil mye vann kunne samles pa eiendommene
nederst i veien. Dette vil kunne medfare erstatningsansvar for Veilaget.

Vedtak
Styret far fullmakt til & disponere opptil kr 1.000.000 til prosjektet og skal holde medlemmene

av veilaget lepende orientert om arbeidet. Styret skal giennomfare en ny befaring med
Vaktmesterkompaniet med detaljert giennomgang av hele veien far et tilbud signeres. Styret
skal jobbe videre med & fa kommunen til 4 ta ansvaret for overvann fra @stmarka.
Enstemmig vedtatt.

Sak 7: Regnskap for 2025 med revisors beretning
Leder redegjorde for regnskapet for 2025, og revisors beretning ble lest opp.
Vedtak: Regnskap for 2025 ble enstemmig godkjent

Sak 8: Budsjett for 2026
Styreleder gjennomgikk budsjettet.

Forslag fra Styret:
Budsjett 2026
Bruksavgift 180 000
Endring oppsparte midler 31034
Sum inntekter 211034
Styrehonorar 50000
Broyting, straing 103 000
Kosting var 24 898
Opprydding "snadeponi” GV43 10102
Sum drift av veien 138000
Forsikringer 6844
Lisens Tripletex 4500
Utvidede lisenser Tripletex 690
Regnskapsprogram 5190
Bankgebyrer DNB 2500
Postkasse 1000
Brukt mobiltelefon 5000
Telefonabonnement 2000
Diverse andre kostnader 500
Sum andre kostnader 8500
Sum kostnader 211034
Arsresultat 0
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Styrehonorar fastsettes til kr 10.000 for leder og kr 5.000 for medlemmer og vara, totalt kr.
25.000. Dersom veien blir ferdig asfaltert i lapet av 2026 skal et ekstra honorar med kr 10.000
for leder og kr 5.000 for medlemmer og vara, totalt kr. 25.000 utbetales.

Renteinntekter fra bankkonti tilfaller fond for fremtidig vedlikehold.

Bruksavgift settes til kr 18 per andel, totalt kr 180.000. Det benyttes oppsparte midler til
balansere budsjettet.
Veilaget skal kjape postkasse og etablere en fast postadresse pa Granliveien 29B, 1056 Oslo.

Vedtak:
Budsjettet ble enstemmig vedtatt.
Etablering av fast postadresse ble enstemmig vedtatt.

Sak 9: Valg
Falgende personer ble valgt:

Styreleder: Janicke Berggren (GV 29B)
Styremedlem: Tuan Toan Hoang (GV 3A)
Styremedlem: Trond Nygaard (GV 25)

Vararepresentant til styret: P&l Baltzersen (GV 17)
Revisor: Jorunn Lajord (GV 16)
Alle ble valgt med akklamasjon.

10. Innkomne forslag:
Det var ikke kommet inn noen forslag til saker som krevde avstemming.

Liv B. Nesje informerte om en innsendt oppfordring til huseiere i Granliveien om & holde orden
pa og utenfor egen tomt, slik at Granliveien kan fremsta som et trivelig og attraktivt nabolag.

Mgtet ble hevet kl. 20.43

Oslo, 29. april 2026
o Sy - 3
W@W’V\ (-—QUj;j M&Vt gy‘k@/\
Mateleder Protokollfdrer Representant fra motet
Janicke Berggren Trond Nygaard Glenn Andre Eriksen
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Vedtekter vedtatt av Oslo og Ostre Viken jordskifterett 28. desember 2023

Vedtekter for Veilaget Grenliveien
Veilaget Grenliveien, heretter kalt veghet, omfatter folgende veg i Oslo kommune:

Kart over Gronliveien (gronn strek)

§1. VEGEN
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Vegomradet er kjorebane, skuldre og ev. grofter. Snuplassen i syd inngér i vegomradet.
Vegen er ca. 330 meter lang.

§ 2. FORMAL
Veglaget skal serge for & opprettholde standarden pa vegen ved vedlikehold og utbedring,
samt serge for vinterdrift av vegen.

Veglaget kan foreta storre tiltak pa vegen, som omlegging og standardheving.
Vegen skal tjene medeiernes interesser som adkomst til eiendommene.

§ 3. ANSVAR
Veglaget er & anse som et tingsrettslig sameie. Medeierne har delt, ubegrenset ansvar i
samsvar med andelene i § 5.1 (pro rata-ansvar), jf. jordskifteloven § 3-29.

§ 4. RADIGHET OVER VEGEN

Eierskapet til vegen disponeres av medeierne i fellesskap etter andelene. Den faktiske og
rettslige radigheten over vegen uteves av veglagets styre pa vegne av medeierne.

Vegen ligger som en bruksrett pa de eiendommer den gér over.

§ 5. MEDEIERE
§ 5.1 Medeiere, andeler [og fordeling vinterdrift]
Eier av eiendom som har andel, er medeier. Andelene i veglaget er slik:

Gnr. Bnr. Snr. Eiendommens Antall Tilkn. Andel
adresse boenh. Avstand
(km)
Bernardo, William, H. 105| 699| 1|Grgnliveien 1C 1 0,013 99
Bernardo, Julieta
Phan, Nhien Van. 105| 699| 2|Grgnliveien 1D 1 0,013 99
Nguyen, Tuyet Nhung Thi
Storflod, Dag 105| 209 Grognliveien 1E 1 0,013 99
Lai, Kim Cuong Thi. Hoang, 105| 688 Grognliveien 3A 1 0,019 102
Tuan Toan
Hoang, Tuan Toan 105( 211 Grgnliveien 3B 1 0,019| 102
Den Norske Eiendom AS 111| 114 Grgnliveien 2D 1 0,026| 104
Kara, Hacer. 105/ 210 Grgnliveien 5 1 0,05 113
Kara, Huseyin
Den Norske Eiendom AS 111| 19 Grgnliveien 2E 1 0,05 113
Khan, Zahid Liagat 111| 42 Grgnliveien 2 F 1 0,05/ 113
Majid, Abdul. 111 7 Grgnliveien 4B 1 0,05 113
Majida, Memona
Jashari, Ferdi. 105| 213 Grgnliveien 7 1 0,065 119
Jashari, Nazim. Jashari, Fatmir
Skovly, Marit 111| 43 Grognliveien 4 1 0,071 121
Sheikh, Noorulain. Asif 105| 386 Grgnliveien 6B 1 0,101 133
Sheikh Fawad
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| [Harwiss, Frode. Harwiss, Kirsti 105] 219]  |Grgnliveien6 | 1| o101 133

Berg, Jens-Petter. Solberg, 105| 218 Grgnliveien 9 1 0,114 137
Toril

Leschbrandt, Kirsten Inger Huser 105| 220 1|Grgnliveien 8D 1 0,12| 140
Huser, Oddvar 105| 220| 2|Grgnliveien 8C 1 0,12 140
Huser, Oddvar 105| 314 Grgnliveien 8B 1 0,12 140
Nesje, Liv Margrethe Bentsen 105| 257 Grgnliveien 11 1 0,13| 143
Ngo, Hai Jacob. Lai, Krisitn. Lai, 105| 638 Grgnliveien 10A 1 0,166 157
Phat
Asif, Farida. 105| 639 Grgnliveien 10C 1 0,166 157
Mahmood, Asaf

Haraldsen, Simon 105| 226 Grgnliveien 10B 1 0,166| 157
Owen, Jon-Erik 105| 267 Grgnliveien 12 1 0,189 166
Mahmood, Tariq 105| 221 Grgnliveien 13A 1 0,199| 170

og 13B

Lajord-Stilen, Hanna 105 66| 1|Grgnliveien 16 1 0,213 175
Lajord, Else Jorunn. Lajord, 105| 66| 2|Grgnliveien 16 1 0,213| 175
Jan Olav

Retterstgl, Anne-Marit. 105| 696 Grgnliveien 14 1 0,213 175
Olaisen, Maren Retterstgl|

Hindhammer, Nadja. Gjelberg, 112| 190 Grgnliveien 15 1| 0,246| 187
Rune

Baltzersen, Pal. 112| 189 Grgnliveien 17 1 0,246| 187
Baltzersen, Bente
Tande, Anne-Sissel. Haugland, 112| 188 Grgnliveien 19 1 0,246 187
Tor

Huyncek, Benedikte Maria. Huyncek, | 112| 187 Grgnliveien 21 1 0,246| 187
Thao Phuong
Jama, Suleiman. 112| 186 Grgnliveien 23 1 0,246 187
Hassan, Anab Ibrahim

Lad, Vigdis. 112| 185 Grgnliveien 25 1 0,246| 187
Nygaard, Trond
Johansen, Christian Andre Sagvold. 112| 184 Grgnliveien 27 1 0,246| 187
Johansen, Kjirsti Sagvold

Dengin, Monica og Glenn 112| 41| 1|Grgnliveien 29A 1 0,246| 187
Eriksen, Glenn Andre. Berggren, 112 41| 2|Grgnliveien 29B 1 0,246| 187
Janicke
Theodorsen, Anny 112 41| 3|Grgnliveien 29C 1 0,246 187
Khotnayoong, Suchittra. Johansen, 112 41| 4|Grgnliveien 29D 1 0,246| 187
Erik Wallace

Serdal, Ida Marie. 112 41| 5|Grgnliveien 29E 1 0,246| 187
Kopperud, Magnus
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Wong, Yuk Ho. 112| 41| 6|Grgnliveien 29F 1 0,246| 187

Wong, Ching Yan Cheung

Gravdal, Brit Elise. 112 57 Grgnliveien 37 1 0,246 187

Gravdal, Ola Magne

Melbye, Lars. 112| 55 Grgnliveien 35 1 0,246| 187

Olafsen, Frgydis

Andersson, Harald Martin. 105| 511 Grgnliveien 18 1 0,256| 191

Andersson, Karin Bekkejordet

Grgttum, Arnt Jacob 105| 512 Grgnliveien 18B 1 0,27 196

Anderson, Elvira lldiko Hortolanyi. 112| 74 Grgnliveien 39B 1 0,291 204

Anderson, Ronny Thor

Begum, Zubaida. 112| 159 Grgnliveien 20A 1 0,291| 204

Hussain, Fazal

Gjerstad, Ingunn. 112| 6 Grgnliveien 39 1 0,299| 207

Wermundsen, Rolf

Anderson, Elvira lldiko Hortolanyi. 112| 220 Grgnliveien 39D 1 0,299| 207

Anderson, Ronny Thor

Demit, Florin. 112| 208 Grgnliveien 39C 1 0,299| 207

Demit, loana Carmen

Widding, Ingar Kristian 112 22 Grgnliveien 41 1 0,299 207

Paulsrud, Mona. 112| 35 Grgnliveien 20B 1 0,308 211

Syvertsen, Bjgrn Olaf

Grinde, Anne-Karin 112 75 Grognliveien 43 1 0,333| 220

Salte, Therese Myrtveit. 112| 156 Gronliveien 45A 1 0,333| 220

Dregelid, Jarle

Andersen, Bent 112| 140 Grgnliveien 45B 1 0,333 220

Burlibasa, Marian 112| 16 Grgnliveien 47A 2 0,333| 440
og 478

Sandnes, Eva Victoria. 105| 206 Grgnliveien 22 1 0,333| 220

Reymond, Jean-Marc Joseph

Klgverhusene AS 105| 569 Grgnliveien 22B 1 0,333| 220

Gemt AS 105| 567 Grgnliveien 49 1 0,333 220

Sum andeler 10 000
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Eiendommene er opplistet i veiens lengderetning fra nord til syd.

Andel falger eiendommen og kan ikke skilles fra denne. Medeierskap er pliktig nér
eiendommen ligger innenfor dekningsomrédet til vegen og ikke har annen vegadkomst.

Andelene er grunnlaget for medeiernes rettigheter og plikter i veglaget.

Medeierne har plikt til & informere styret om forhold som er av interesse for veglaget. Dette
gjelder blant annet kontaktinformasjon, eierskifte, fradelinger og skade pa vegen.

Medeierne ma rette seg etter vedtektene, vedtak i arsmeter og beslutninger fra styret.

Fradelt/seksjonert ny eiendom har rett og plikt til & bli medeier. Ev. nye fradelte/seksjonerte
eiendommer kan benytte vegen uten & betale vederlag frem til eiendommene bebygges, ev. i
standsetts til formal som frembringer trafikk utover hva en ubebygd eiendom gjor. Arsmetet
fastsetter andel for den nye medeieren, samt engangsvederlag for & bli medeier, jf. § 14.
Andelen skal vare tilsvarende likeartede eiendommer har i vegen.

Ved endring av utnytting av eiendom(-mer) som medferer varig og betydelig endret bruk av
vegen, kan arsmetet endre andel(-er) i samsvar med endret bruk. Utover dette kan ikke den
enkeltes andel endres.

Eiendommene gbnr. 105/747 og 105/748 er ubebygde. De har rett til & bruke vegen
vederlagsfritt frem til eiendommene bebygges, ev. i standsetts til formal som frembringer
trafikk. Eiendommene far forst andel i veglaget etter at de har kjopt seg inn i vegen, jf. § 14.

§ 6. ARSMOTET
Arsmaotet er veglagets overste myndighet. Samtlige medeiere har moterett.

§ 6.1 Innkalling til arsmotet
Ordinart arsmete skal holdes i mars eller april maned hvert ar.

Styret varsler medeierne om tidspunkt for &rsmetet og fastsetter frist for & melde inn saker
som egnskes behandlet.

Styret innkaller deretter til arsmgtet. Innkallingen skal sendes skriftlig til alle medeierne.
Sakslisten og aktuelle saksdokumenter skal folge innkallingen.

Dersom styret ikke innkaller til arsmate, kan de som krever drsmete serge for varsel og
innkalling.

Arsmotet kan ikke gjore vedtak i andre saker enn de som er oppfert i sakslisten. Dersom alle

medeierne er representert og aksepterer behandling av andre saker pa arsmetet, kan det fattes
vedtak.
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§ 6.2 Representasjon og avstemningsregler

Medeier kan la seg representere med skriftlig fullmakt. Andre enn medeiere kan ogsd mete
med fullmakt. Ingen kan mete med fullmakt for mer enn én eiendom. Medeier kan mote
sammen med fullmektig.

Ved avstemning og valg er stemmeretten i samsvar med andelene i § 5.

Avstemning avgjeres ved alminnelig flertall (mer enn 50 %) av de avgitte stemmene, med
unntak for vedtektsendring, jf. § 16. Stemmelikhet blir avgjort ved loddtrekning.

Ekstraordineert arsmeote skal holdes nér styret eller minst 1/5 av andelene krever det. Det
ekstraordinare arsmeotet kan bare gjore bindende vedtak i saker som er oppfert i sakslisten.
Reglene for ekstraordinart drsmete er ellers de samme som for ordineert arsmete.

§ 6.3 Arsmotet skal:

(1)  Velge meoteleder

(2)  Velge protokollferer

(3)  Velge en som skal underskrive mateprotokollen sammen med metelederen og
protokollfereren

(4)  Godkjenne innkallingen, fullmakter og sakslisten, samt registrere matedeltagerne

(5) Behandle melding om hva som er gjort og regnskap siden forrige arsmeote

(6) Behandle styrets forslag til tiltaksplan med budsjett

(7)  Vedta utligning av kostnader

(8)  Velge styreleder, styremedlemmer, én vararepresentant til styret og én revisor

(9) Fastsette ev. vederlag for styremedlemmene

(10) Behandle andre saker som er oppfort i sakslisten

§ 7. STYRET

§ 7.1 Sammensetning

Styret bestar av tre medlemmer og en vararepresentant. Styrelederen velges pa arsmetet.
Styret velger selv etter hvert &rsmate hvem i styret som skal vaere sekreter og kasserer.

Regnskapsferingen kan etter avgjorelse av drsmetet, utfores av andre enn styret.

§ 7.2 Innkalling
Styrelederen innkaller til styremetet. Innkalling skal skje skriftlig. Sakslisten og
saksdokumenter ber vere vedlagt innkallingen.

Styremote skal holdes nér styrelederen mener det er behov, eller nar de to ovrige
medlemmene av styret sammen krever det.

§ 7.3 Avstemningsregler

Styret er vedtaksfort nér hele styret er innkalt lovlig og mer enn halvparten av medlemmene
er til stede. Vedtak blir avgjort ved alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Alle har lik
stemmerett, men stemmelikhet blir avgjort av styreleders stemme. Deltar ikke styrelederen
blir stemmelikhet avgjort ved loddtrekning.

Medlem i styret ma ikke vaere med i behandlingen eller avgjerelsen av spersméal som denne
har en personlig eller gkonomisk sarinteresse i.
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§ 7.4 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal lede driften av veglaget i samsvar med vedtektene og vedtak i a&rsmeter. Styret

skal blant annet:

(1)  Fore tilsyn med vegen, stikkrenner, veggrofter, vegarbeid m.m.

(2)  Serge for nedvendig vedlikehold, utbedring etter vedtatt tiltaksplan eller etter
oppstatt skade, og aktuell vinterdrift. Engasjere eksterne til & utfore arbeid pa vegen

(3)  Serge for innkreving ved utligning av kostnader. Styret kan iverksette
tvangsinndriving av skyldig belep

(4) Innkalle til og lede arsmetet, legge frem melding om hva som er gjort og regnskap
fra forrige arsmete, samt tiltaksplan med budsjett

(5)  Ginegdvendig informasjon til medeierne

(6) Komme med forslag til kandidater til nytt styre og revisor i forkant av arsmetet

§ 8. MINDRETALLSVERN

Vedtak i arsmete og beslutninger av styret ma ikke stride mot vedtektene, medfere en
fordel for flertallet til urimelig skade for mindretallet, eller medfere urimelig kostnad for
noen medeier.

§ 9. SIGNATURRETT
Styrelederen og et styremedlem har signaturrett.

§ 10. REGNSKAP
Regnskapsaret folger kalenderaret.

§ 11. INNTEKTER
Innbetalte utligninger, vegavgifter og engangsvederlag, jf. §§ 12, 13 og 14, er felles
inntekter for veglaget.

Ev. overskudd skal brukes til driften av veglaget.

§ 12. KOSTNADER

Kostnader som ikke blir dekket av vegavgifter og andre inntekter, skal utlignes pa
medeierne. Slik utligning kan innkreves pa forhand for nedvendig inndekking av kostnader
til normal drift og/eller pa grunnlag av budsjett for konkrete utbedringstiltak.

Kostnader med vedlikehold og utbedringer skal utlignes etter andelene i § 5.1.

For sterre tiltak som omlegging av vegen og standardheving, skal det vurderes om noen
medeier blir palagt en urimelig kostnad ved utligning etter andelene. Alternativet er i sé fall
at kostnadene skal fordeles sarskilt etter nytten med tiltaket.

§ 13. VEGAVGIFTER

§ 13.1 Arlig avgift

Arsmatet fastsetter den totale arlige avgift som innkreves rlig. Den enkelte medeiers andel
av avgiften kreves inn innen utgangen av mai innevaerende ar. Avgiften kan i tillegg til &
dekke arlig vedlikehold ogsa dekke avsetninger til fremtidig vedlikehold/utbedringer.

§ 13.2 Scerlig avgift
Arsmotet kan bestemme, eller det kan avtales med styret, at medeier eller annen bruker skal
betale en serlig avgift ved tidsavgrenset og betydelig merbruk av vegen.
Oslo og Ostre Viken jordskifterett -7- 22-020142REN-JOOV/JLST

122




§ 14. ENGANGSVEDERLAG FOR MEDEIERSKAP

Nye boenheter som kommer til, enten ved nybygg eller ved utskilling/seksjonering av
eksisterende eiendommer, plikter & betale en tilknytningsavgift som fastsettes av arsmotet,
for tidene pélydende kr 25 000,- for & fa medeierskap i vegen. Belopet skal betales til
veglaget ved byggestart.

§ 15. BRUK AV VEGEN

Ferdsel ma skje slik at det ikke skader vegen eller er til urimelig ulempe for andre sin bruk
av vegen.

Den som paferer vegen skade, kan bli gjort ansvarlig for kostnaden med & utbedre skaden.
Det skal ikke legges hindringer eller parkeres pa vegomradet.

§ 16. VEDTEKTSENDRING

Vedtektsendring krever minst 2/3 flertall av de avgitte stemmene pa rsmotet.
Stemmeretten er i samsvar med andelene i § 5.

§ 2 (formél), 3 (ansvar) og 16 (vedtektsendring) kan ikke endres.

Endring av § 5.1, 7. avsnitt kan kun vedtas enstemmig av arsmetet.

Endring av navn ved eierskifte av eiendom i vedlegg 1, jf. § 5.1, er ikke vedtektsendring.

Vedtektene kan uansett ikke enders for 2 ar etter at vedtektene ble vedtatt av
jordskifteretten.
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Nabolagsprofil

Grgnliveien 45B - Nabolaget Ellingsrud vest - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for
getsp Opplevd trygghet
e Familier med barn Veldig trygt 92/100
e Etablerere
Husdvrei Naboskapet
) usayreiere
y Godt vennskap 79/100
Kvalitet pa skolene
Offentlig transport Veldig bra 77/100
@ Furuset skole 7 min %
Totalt 16 ulike linjer 0.6 km .
Aldersfordeling
© Furuset 12 min %
Linje 2 11km g 22
< ¥8 3
& Hgybraten stasjon 6 min & £ f § § u E g\? < 3’
Linje L1 31km Ed ¢ RN = rge
N N
(RGN
@ osios torin N |
Totalt 24 ulike linjer 1.2 km Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
X Oslo Gardermoen 27 min &
Omrade Personer Husholdninger
I Ellingsrud vest 983 402
. Oslo og omegn 999185 490 708
Skoler Bl nNorge 5425 412 2654586
Furuset skole (1-7 kl.) 8 min %
278 elever, 14 klasser 0.7 km Barnehager
Jeriko skole (1-7 k. 12 min &
( ) Jeriko private friluftsbarnehage (1-5 ar) 10 min #
191 elever, 12 klasser 1.1 km
14 barn 0.9 km
Lindeberg skole (1-10 k. 18 min # . .
9 ( ) Klgfterhagen barnehage (1-5 ar) 10 min #
485 elever, 25 klasser 1.5 km
1 barn 0.9 km
Bakas skole (1-7 k. 20 min &
akas skole ( ) min Trgste og Bzere barnehage (1-5 ar) 10 min #
302 elever, 17 klasser 1.6 km
23 barn 0.9 km
Granstangen skole (8-10 kl.) 19 min %
334 elever, 26 klasser 1.6 km
Hellerud videregaende skole 10 min & Dagligvare
600 elever 5.6 km
Kiwi Jerikoveien 10 min #
Kuben videregaende skole 10 min &
Coop Extra Furuset 16 min %
Post i butikk, PostNord 1.4 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
2. Buss

3. Tog/t-bane

Varer/Tjenester

Furuset Senter 16 min %

@ Vitusapotek Furuset 16 min %

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 97/100

Stgynivaet
Lite stgyniva 94/100

Trygghet der barna ferdes

Trygge 85/100

Sport

@ Furuset aktivitetspark 9 min A
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.8 km

@ Jeriko skole 12 min 4
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... Tkm
Fresh Fitness Lindeberg 10 min 4
Mudo Furuset 14 min %

Boligmasse

B 17% enebolig
B 70% rekkehus
B 1% blokk

12% annet

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 31%6-124r
W 14%13-15 &r

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
|
I
|

Par u. barn

Enslig m. barn

0% 47%

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
lkke gift 49% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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ENERGIATTEST
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Adresse Granliveien 45B
Postnummer 1056

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 112
Bruksnummer 140
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —
Bygningsnummer 81287627
Bruksenhetsnummer

Merkenummer b5983ba8-d2a5-435e-be31-44a3afba3040
Dato 18.03.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elekirisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
anbefales felgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Vask med fulle maskiner - Folg med pa energibruken i boligen

- Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg - Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bgr til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nsermere. andre byggskader.

Eventuell gijennomfering av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Enebolig

Byggear 1901

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 125

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gé inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa 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
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Grgnliveien 45B
Postnummer: 1056

Sted: OSLO

Kommune: Oslo
Bolignummer:

Kommunenummer: 0301
Gardsnummer: 112
Bruksnummer: 140
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0

Dato: 18.03.2024 11:50:51
Energimerkenummer: b5983ba8-d2a5-435e-be31-44a3afba3040

Bygningsnummer: 81287627

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 2: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 4: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & 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 kjsleskapet.Kjal - 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 stgv pa kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys).
Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepaerer 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/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak utendars

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 12: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa
benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av
fagfolk.

Tiltak 16: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspreving.

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.

Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved 4 isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette
vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak pa saniteranlegg

Tiltak 20: Isolere varmtvannsror

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.
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Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: 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 bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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i3/ D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE 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 kjpper 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 lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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 Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger 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
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg folger 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,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
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 medfglger. 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. medfglger. 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 medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

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, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge 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. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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



24 Soéderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

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
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

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

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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



.
Ngklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kj@p av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil

kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri e

—>kolibriforsikring.no



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, 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.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& budforhgyelser, 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), kispesum, 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 for 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 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr 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 mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & 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, nar 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 foresporsel 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/kjgp av fast
eiendom.

2. N&r 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 utlep, 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 pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

‘- FORBRUKERRADET ) Beromsmeglerforbund
]

3. Selger stér 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 (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 23-0090/26
Adresse: Grgnliveien 458, 1056 OSLO, gnr. 112, bnr. 140 i
Oslo kommune.

Salgsoppgavedato: 24.06.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson:  Kari Killi
TIf: 455 04 207
Epost: karikilli@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkér.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON






