Oberst Rodes vei 74
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TILSTANDSRAPPORT

Bygningsteknisk gjennomgang

OBERST RODES VEI 74, 1165 OSLO

Gnr: 181 Bnr: 249 0301 OSLO kommune.

Enebolig
'/’ Ta
/L/a ko 6( x,}/'r
Dato befaring: 22/08/2025
Utskriftsdato: 22/05/2026 HAKON GRAFF
skriftsdato: 105/ 929 27 944
Oppdragsnummer: 99341 hg@tyder.no

Referansenr: Uavhengig Takstmann



Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, sé fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referanseniva.

« Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utforelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, ssmmenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Bolig over tre etasjeplan med henholdsvis kjeller, 1.- og 2. etasje

Standard

Boligen er normalt vedlikeholdt, det er noe varierende standard.

Oppgraderinger

Folgende oppgraderinger er i folge tidligere eier utfort i den senere tid:

2023: Montering av ny varmtvannsbereder.

2020: Montering av kjokkengy tilknyttet kjgkkeninnredningen.

2019: Etterisolering og skifte av utvendig kledning pa vegg mot syd. Skifte av et vindu i stuen.

Referanseniva
Boligen er oppfert i 1923, tilbygget 1960, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold.
Referanseniva for rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater er ikke hensyntatt, da

toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering. Det vises for gvrig til detaljert teknisk tilstandsbeskrivelse.
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Tilstandsgrad 2:

e Vatromsgulv (Bad / Kjeller)

e Vatromsvegger (Bad / Kjeller)

e Fast inventar (Bad / Kjeller)

e Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / Kjeller)
¢ Ventilasjon (Bad / Kjeller)

e Véatromsgulv (Bad / 1. etasje)

e Vatromsvegger (Bad / 1. etasje)

e Fast inventar, generelt (Bad / 1. etasje)
e Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / 1. etasje)
¢ Ventilasjon (Bad / 1. etasje)

e Drenering

e Yttervegger

e Utvendig kledning

e Takkonstruksjon

e Taktekking og membraner

e Utvendig beslag

e Ytterdgrer

¢ Vinduer

e Balkonger, terrasser ol.

e Gulv pa grunn

e Rom under terreng

e Piper, feieluker og plassbygde ildsteder
e Ledningsnett for saniteerinstallasjoner
e Etasjeskiller

e Trapper

¢ Kjokkeninnredning

e Overflater pa innvendige gulv

e Fast inventar

Tilstandsgrad 3:

e Utvendig beslag - utbedring estimert til kr. 20 000 - 30 000,-
¢ Elektrisk oppvarming - utbedring estimert til kr. 10 000 - 30 000,-
e Etasjeskiller - utbedring estimert til kr. 30 000 - 50 000,-

Totalestimat utbedringer: kr. 60 000 - 110 000,-
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Ober 74 AS
Takstmenn: Hékon Graff
Befaring/tilstede: Befaring med utlént nokkel ,Takstmann: Hékon Graff

Eiendomsopplysninger
Eiend.betegnelse: Enebolig

Om tomten: Opparbeidet tomt med gruset adkomst og gardsplass. Plenarealer rundt boligen og pa
tomten for gvrig. Frukttreer plassert pa tomten. Annen hekk og beplantning. (opplysninger
om tomten er basert pa utgangspunktet fra befaringen).

Tilknytning vann: Offentlig, via privat stikkledning.
Tilknytning avlep: Offentlig, via privat stikkledning.
Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 OSLO Gnr: 181 Bnr: 249
Eiet/festet: Eiet

Areal: 1 537 m? (felleseie tomt)

Hjemmelshaver: Ober 74 AS

Adresse: Oberst rodes vei 74, 1165 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 21/04/2026 Opplysninger gitt av eier i etterkant av befaring.
Egenerkleering Egenerkleering er forelgpig ikke mottatt.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel, tomteareal og byggear er oppgitt ved

Ambita infoland 20/04/2026 elektronisk grunnbok, Ambita, Norges
eiendommer.
Godkjente Godkjente plantegninger er mottatt, og er
: 20/04/2026 .
plantegninger kontrollert opp mot dagens planlgsning.
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Bygninger pa eiendommen

Enebolig

Bygningsdata
Byggear 1923, tilbygget 1960

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent
(et Bks ot BRAD (MRS et areat 12
Kjeller 57 0 0 0
1. etasje 69 20
2. etasje 53 0 0 6
Loft 23 0 0 0
Sum bolig: 202 0 0 26
Sum BRA: 202
Romfordeling
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) E;{lﬁol;g(yl)n nglasset
Kjeller Bad, Gang, Kjellerstue, To boder
1. etasje Bad, Entré, Gang, Stue/kjekken
2. etasje Gang, Tre soverom
Loft Uinnredet loft

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet.
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Enebolig

Generelle opplysninger

Beskrivelse: Tidligere eier opplyser om en nedgravd oljetank pa tomten. Fra 1. januar 2020 ble det
forbudt & bruke fossil fyringsolje og parafin til oppvarming av bygninger. Tanker som
permanent tas ut av bruk, skal temmes og graves opp. Tanker som ikke kan gjenbrukes uten
a representere fare for lekkasje, skal destrueres. Kommunen kan i seerlige tilfeller gi
tillatelse til at tanker som permanent tas ut av bruk, rengjeres og fylles med sand, grus o.l. i
stedet for oppgraving.

Lovlighet

Beskrivelse: Boligens godkjente plantegninger er mottatt og kontrollert opp mot dagens planlgsning.

Det er registert fglgende avvik:

Kjeller: Kjellerstuen og badet er pa godkjent tegning definert som terkerom og bryggerhus.
1.etasje: Vegg mellom stue og kjgkken er revet.

2.etasje: Et soverom er tidligere veert kjokken.

Rombeskrivelsen er utfert i forhold til dagens bruk av rommene. Dagens bruk av enkelte
rom samsvarer ikke med godkjente byggetegninger. Det vil si at dagens planlgsning ikke er
godkjent i kommunen. Det anbefales derfor & byggemelde rom i kjelleren slik planlgsningen
er i dag da rommene ikke er godkjent til annet en bod/lagring.

Krav til remning: (Branntekniske forskrifter).

- Innredet areal i kjeller skal ha min. to remningsveier. Trappeadkomst til forste etasje er
hovedrgmningsvei. I dette tilfelle holder ikke vinduer i kjellerstuen kravet. Branntekniske
forskrifter er derfor ikke fullt ut oppfylt.

Dokumentasjon pé utferte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfart av kvalifiserte hdndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Dokumentasjon er ikke fremvist for arbeider med dokumentasjonskrav de siste fem arene,
som tidligere er nevnt under oppsummering i konklusjonen.

Grunnforhold og fundamenter

Her vurderes bygningens fundamentering dersom dette er kjent. Fundamenter undersgkes visuelt dersom fundamentering
er synlig. Underspkelser/tilstandsvurdering i forbindelse med grunnforhold er ikke foretatt. Type byggegrunn er oppgitt
dersom dette er kjent.

Fundamenter
Beskrivelse: Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke kjent/undersgkt.
Tilstandsvurdering: Tilstandsvurdering er ikke utfert da forhold ikke lar seg avdekke ved visuell befaring.

Utvendig drenering og terrengforhold

Vurderingen omhandler drenering av vann bort fra bygningen og utvendig fuktsikring av grunnmuren. Det er foretatt
vurdering i forbindelse med fukt pd innside av grunnmur, der dette er hensiktsmessig/mulig. Tilstandsvurdering er ogsd
vurdert ut fra alder, i forhold til forventet levetid for dreneringen og fuktsikringen.

Under terrengforhold vurderes det om det er tilstrekkelig fall pd terrenget fra bygningen, samt om vann fra nedlgpsrer er
ledet bort fra bygningen.
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Drenering

Beskrivelse: Det er ikke synlig utvendig fuktsikring av grunnmuren, som kan gi en indikasjon pa alder pé
eventuell drenering og fuktsikring.
Drenering og eventuell utvendig fuktsikring av grunnmuren er av eldre dato.

Tilstandsvurdering: Fuktindikator er anvendt pa grunnmurens innside. Det er pavist indikasjoner pa
fukt i vegger og gulv i kjeller, forholdet er ikke uvanlig i eldre grunnmurer.
Arsaken til dette er sannsynligvis manglende funksjon p& drenering og fuktsikring
av grunnmur.

TG 2 er gitt pa grunn av alder og manglende funksjon pa drenering, fallforhold pé
terreng og fuktsikring av grunnmur. Nevnte forhold gir gkt risiko for forhgyede
fuktnivéer i gulv p& grunn og yttervegger under terreng, som kan medfere
fuktproblematikk i nevnte konstruksjoner.

Terrengforhold rundt boligen

Beskrivelse: Terreng bestédende av grus/pukk i gardsplassen. Plenarealer rundt boligen for gvrig. Tomten
er flat rundt boligen, dels skranede mot hagen.

Tilstandsvurdering: Terrenget rundt bygningen skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke
andre tiltak er utfert for & lede bort overvann. Fallet ut fra bygningen bgr veere
minst 1 : 50 over en avstand p& minst 3 m fra veggen.

Terrengforhold rundt boligen er visuelt besiktiget og vurdert tilfredsstillende i
forbindelse med helning ut fra grunnmur.

Yttervegger og utvendige fasader

Punktet omfatter en beskrivelse og vurdering av ytterveggene og fasadene pd bygningen. Vurderingen er i hovedsak visuell
besiktigelse av utvendige fasader, og omhandler i hovedsak sprekker, slitasje, skader og feil utforelse.

Det er ikke benyttet stige eller lift for @ vurdere fasadene.

Selve konstruksjonsoppbyggingen er ikke kontrollert dersom dette krever destruktive inngrep.

Eventuell isolering er ikke vurdert, da dette ligger skjult uten mulighet for kontroll.

Yttervegger

Beskrivelse: Bygningen har yttervegger over grunnmur i bindingsverkskonstruksjon.
Yttervegger er etterisolert i folge tidligere eier.

Tilstandsvurdering: Selve konstruksjonsoppbyggingen lar seg ikke kontrollere ved visuell befaring, og

tilstandsvurdering er derfor basert pa alder og ytre observasjoner. Det forutsettes
at konstruksjonsoppbyggingen er oppfort etter gjeldene forskrifter pa tidspunkt for
oppfering av bygningen. Aldersbetraktning foretas ikke av skjult bindingsverk.

Konstruksjonens alder medfarer gkt risiko for skjevheter i konstruksjonen,
utettheter og kondens. Det ma pé generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og
lavere isolasjonsevne i eldre yttervegger.

Tilstandsgrad 2 er gitt p& en generell aldersbetraktning.

Utvendig kledning

Beskrivelse: Yttervegger er kledd med stdende malt trepanel.

Tilstandsvurdering: - Det er i dette tilfellet ikke pavist luftespalte bak trepanelet.
- Panel/listverk rundt vinduer/derer o.l. er stedvis fart helt ned mot vannbrett.
Dette kan medfgre begrenset lufting av panelet, samt redusert levetid p& nedre del
av panelet.
- Stedvis pavist noe pabegynnende rate nederst pa kledningsbord.

Utvendig trekledning har normal levetid pa 40 - 60 &r, avhengig av ytre
pavirkninger, utfarelse og vedlikehold, i falge Sintef Byggforsk. I dette tilfellet har
kledningen oppnadd mer enn halvparten av lengste normale levetid, og i
sammenheng med nevnte forhold blitt tildelt TG 2.
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Utvendig kledning

Beskrivelse: Yttervegg mot syd er kledd med staende malt trepanel.
Det er observert luftespalte bak panelet.

Veggen er ifelge tidligere eier etterisolert og skiftet kledning i 2019.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Takkonstruksjon, taktekking og pipe over yttertak

Pa takkonstruksjonen beskrives hva slags type form taket har og hva det er tekket med. Dersom boligen har krypeloft, er
dette besiktiget i den grad det er tilgjengelig under befaringen. Videre blir det vurdert i forbindelse med lufting, eventuelle
lekkasjer, kondens, etc.

Ved eventuell besiktigelse av flate yttertak underspkes fall, sluk og overlap, samt gvrige detaljer i forbindelse med
utforelse. Eventuelle innvendige nedlop er ikke mulig d underseke da dette ligger skjult i konstruksjonen.

Dimensjonering av konstruksjonen er ikke vurdert, med unntak av en visuell vurdering av skjevheter.

Takkonstruksjon

Beskrivelse: Saltak i trekonstruksjon.
Krypeloft med adkomst via luke med nedfellbar fast stige montert dpent i himling.

Tilstandsvurdering: Konstruksjonens dimensjonering er ikke vurdert. Aldersvurdering foretas ikke for
denne typen konstruksjon.
Begrenset mulighet for besiktigelse av krypeloft pa grunn av lagrede gjenstander.

Det er montert inspeksjonsluke i himling under loftet. Luken er ikke isolert og
diffusjonstett. Dette medferer risiko for kondens pa loftet. Luken bar erstattes med
en diffusjonstett og isolert luke.

Det er innvendige skrahimlinger pa deler av konstruksjonen, om ikke gir mulighet
for inspeksjon av konstruksjonsoppbyggingen.

Det er enkelte fuktmerker pa loftet. Fuktmaler med pigger i treverk ble benyttet,
og det ble ikke pavist forhgyede fuktverdier.

Det er ikke luftespalter i gesimser, som medfgrer at konstruksjonen ikke har
tilstrekkelig lufting. Manglende lufting av takkonstruksjonen medfgrer risiko for
kondens, fuktproblematikk, dannelse av istapper og redusert levetid pa
konstruksjonen. TG 2 er gitt p& grunn av nevnte forhold.

Taktekking og membraner

Beskrivelse: Yttertaket er tekket med takplater i metall.
Yttertaket er i folge tidligere eier tekket om rundt 1985.

Tilstandsvurdering: Taket er kun besiktiget fra bakkeniva, da det er for heyt til & benytte stige i
henhold til vére HMS retningslinjer.

I folge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er levetid denne typen tekking, estimert
til 30-60 ar. Etter Tyders egne databaser estimeres det at tekkingen i dette tilfellet
har en levetid pa 40-50 ar. Tekkingen har derfor oppnadd mer enn halvparten av
forventet levetid og blitt vurdert til tilstandsgrad 2. Nevnte forhold medferer
forhgyet risiko for lekkasjer som kan fore til fuktproblematikk i takkonstruksjonen
og underliggende rom.
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Utvendig beslag

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Takrenner og nedlgp i metall med utkast pa tomten. @vrige beslag i metall.

Nedlgpsrer har kun utkast pa tomt og er ikke fort til drensrer, dette kan gke
fuktbelastningen i grunnmuren. Det anbefales pd generelt grunnlag & lede
overvann bort fra grunnmur.

Det er ikke montert sngfangere pa tak over gangvei/adkomst/inngangsparti. Dette
gir gkt risiko for at sng/is kan falle fra taket og kan medfere personskader og
skader pa andre bygningsdeler, det var ikke krav til montering av sngfangere pa
oppferingstidspunktet.

I folge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er normal levetid for takrenner og
nedlop i plastbelagt stél 25 - 30 &r, og i dette tilfellet oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid og derfor vurdert til tilstandsgrad 2.

Utvendig beslag

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Utbedringskostnad:

Pipe over yttertak har fotbeslag i metall.

TG3: Det er opplyst av tidligere eier at det er utettheter rundt pipen. Det ble
observert noe fuktmerker rundt pipen pé loftet under befaringen. Risiko for
fuktinndriv og felgeskader er stor.

Nytt beslag mé paregnes montert og/eller omradet rundt pipen tettes pé en bedre

mate.

kr. 20 000-30 000,-

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfart visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bar pd generelt grunnlag pdregnes at vinduer og dgrer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Ytterdgrer

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

1. etasje:
Isolert ytterdgr, montert i entréen.
Terrassedgr med tolags isolerglass, produsert i 2004, montert i kjokkenet.

2.etasje:
Terrassedgr med tolags isolerglass, produsert i 2005, montert i et soverom.

Dgrer er av noe eldre dato og det ma derfor paregnes slitasje og noe redusert
funksjon i forbindelse med varmetap.

Tilstandsgrad 2 er gitt p& grunn av alder iht. forventet levetid og normal
bruksslitasje.
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Vinduer

Beskrivelse: Kjeller:
Vindu i tre med enkle glass, montert i badet.
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2005.

1. etasje:
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2001, 2003 og 2004, montert i stue, kjgkken og
bad.

2. etasje:
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2001.

Loft:
Vinduer i tre med enkle glass.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det ma pé& generelt grunnlag paregnes hgyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt p& grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje.

Vinduer
Beskrivelse: 1.etasje:
Et vindu med tolags isolerglass, produsert i 2017, montert i stuen.
Tilstandsvurdering:
Innvendige derer
Beskrivelse: Kjeller:

Profilerte innvendige dgrer.

1. etasje:
Glatt hvit skyveder med glassfelt mellom entré og gang.
Profilerte innvendige dgrer.

2. etasje:
Profilerte malte innvendige derer.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt.

Det ber pa generelt grunnlag paregnes at derer har behov for justering med jevne
mellomrom. TG:

Balkonger, terrasser og lignende

Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Dimensjonering pd bjelkelag og fundamentering er ikke vurdert. Apenbare avvik kommenteres likevel, selv om dette ikke
er styrkeberegnet.

10/22



Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: 1.etasje:
Terrasseplatting i trekonstruksjon med adkomst fra hagen, ca. 14 m2. Terrassebord pa
bjelkelag.

Trapp med repos i trekonstruksjon tilknyttet terrasseplattingen, med adkomst til kjgkkenet
ca. 3 m2. Terrassebord pa bjelkelag og rekkverk i treverk.
(hoyde pa rekkverk er ikke kjent da arbeid ved rekkverk er utfert i etterkant av befaringen).

2.etasje:
Altan i trekonstruksjon, med adkomst fra et soverom, ca. m2. Terrassebord pa dekke av
papp, og rekkverk i malt treverk. Rekkverkshgyden er malt til 84 cm.

Tilstandsvurdering: Dimensjonering pa bjelkelag er vurdert ikke tilfredsstillende. Det er for stor
avstand mellom beerebjelker. Lokale tiltak hvor avstiving og forsterking av
beerekonstruksjonen utbedres.

Sprekkdannelser i terrassebord og generelt noe slitte overflater.

Rekkverkshgyden pé altanen i 2.etasjen fraviker fra gjeldende forskrifter, rekkverk
skal veere 1,0 m over gulv.
TG 2 er gitt pa grunn av alder og normal bruksslitasje.

Gulv pa grunn/plate pa mark

Det beskrives om det er stopt gulv pd grunn eller stopt plate pa mark. Forskjellen er definert ved at en stopt plate pd mark,
sd er hele betongplaten fundamenter og stept, og vegger plassert pd platen i etterkant. Ved stopt gulv pd grunn er det forst
satt ut yttervegger og beerevegger, for deretter a stope gulv mellom vegger og fundamenter i etterkant. Stopt plate pd
mark er vanlig pd nyere boliger, og stept gulv pd grunn er vanlig pd eldre boliger. ~

Det gjores vurdering i forhold til fukt, ved enkel mdling med fuktindikator pd eksponert betong. Denne mdlingen gir ingen
reelle verdier, men kan gi en indikasjon pad et fuktig gulv. Videre gjores det visuelle vurderinger i forhold til skjevheter,
setninger, sprekker, saltutslag, om det er grovstegp og andre forhold.

Gulv pa grunn

Beskrivelse: Stgpt betonggulv pa grunn.

Det er foretatt maling av horisontalplan pa et tilfeldig punkt i felgende rom: Kjellerstue og
boder.

Tilstandsvurdering: Fuktindikator er benyttet pa enkelte punkter og det er pavist indikasjoner pé fukt i
gulvet. Forholdet er normalt i stgpte gulv fra denne tiden, da det ikke ble benyttet
fukttett sjikt mellom grunnen og bygningen.

Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er malt til ca. 15-20 mm.
TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 pa

hele gulvet lengde skal ha tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha
merkbar skjevhet.

Rom under terreng

Det opplyses om ndr rommene eller etasjen ble innredet.

I rom under terreng vurderes det ekstra i forbindelse med innvendig utlektede overflater pd grunnmur mot utvendig
terreng, og oppforede betonggulv.

For d undersgke om rommet er utsatt for fuktproblematikk, skal det i henhold til gjeldene Forskrift til avhendingslova
borres et min. 73 mm. hull i utlektet vegg mot grunnmur eller i oppforet betonggulv. I hullet observeres
konstruksjonsoppbygging og det foretas fuktmdling i konstruksjonen. Fuktmdlingen og vurderingen vil veere gjeldene i
feltet hvor vurderingen er foretatt, og trenger ikke veere gjeldene for hele konstruksjonen.

Dersom det ikke er tatt hull, opplyses grunnen til dette.
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Rom under terreng

Beskrivelse: Rom i kjelleren har pusset og malte overflater pa innside av yttervegger mot terreng. Det er
derfor ikke aktuelt med hullborring, eller vurdering av organisk mot grunnmuren. Det
forutsettes at overflater pa innside av grunnmuren er behandlet med diffusjonsépne
produkter, slik at eventuell fuktighet i muren "luftes" ut i rommene.

Kjelleren har innredet areal, som ble innredet i 2001, ifglge tidligere eier.

Tilstandsvurdering: Fuktindikator er anvendt pa grunnmurens innside i rom hvor den er synlig, og det
er pavist indikasjoner pa fukt i vegger.

Det er i dette tilfellet avvik pa drenering og/eller utvendig fuktsikring av
grunnmuren. Dette medferer gkt risiko for fukt- og rateskader i utforede vegger og
oppforede gulv, og det er derfor gitt TG 2.

Pipe

Det foretas beskrivelse og vurdering av pipens overflater, giennomfgringer, fundamentering og eventuelt feieluke. Visuelle
observasjoner ligger til grunn for tilstandsvurderingen.

Der hvor det er hensiktsmessig, er det foretatt fuktmalinger pd pipen pa boligens loft og kjeller.

Piper, feieluker og plassbygde ildsteder

Beskrivelse: Pusset og malt teglsteinspipe og brannmur i stue. Feieluke montert pa pipelep pa loft.
Sotluke i kjeller.
Pipen har fotbeslag over yttertak.

Tilstandsvurdering: Pipen er ikke tilknyttet ildsted. Det er krav til at teglsteinspiper skal ha 4 synlige
sider, som er pusset, flislagt eller lignende for & kunne avdekke eventuelle
sprekkdannelser. Det er ogsa krav til avstand pa 10 cm. til brennbart materiale.

Det er merker etter "renning" og sotluken har rustdannelser. Dette indikerer trolig
at det kan oppsta kondens i pipen, eller at den ikke er regnsikret over yttertaket.

Pipen er fra byggear og tilstandsgrad 2 er gitt pd grunn av alder og nevnte forhold.
Det ber paregnes at eldre teglsteinspiper pa sikt har behov for rehabilitering.

Ventilasjon, varme og sanitaer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsrar hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.

Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utfarelse og materialvalg. Stikkledninger mellom
bolig og kommunalt punkt er ikke vurdert i forbindelse med denne rapporten.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.
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Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Ledningsnett for vann i rar i rer systemer med fordelerskap i bod i kjeller. Noe eldre kobber
i bod iKkjeller.
Dreneringsrar fra fordelerskap med utlgp i bad

Hovedstoppekran er lokalisert i vegg i bad i kjeller.
Avlgpsrer i plast og stepejern.

Avlgpsrer plast: I henhold til Sintef Byggforsk har avlgpsrer i plast til innvendig
bruk i bolig en anbefalt brukstid pa 30 - og 50 ar avhengig av type ror. Teknisk
levetid er 25-75 ar avhengig av pavirkende faktorer.

Avlgpsrer stgpejern: I henhold til Sintef Byggforsk har avlgpsrer i stgpejern en
brukstid pd 40 - og 50 &r avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25-100 ar
avhengig av pavirkende faktorer.

Kobberrgr: I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrer til innvendig bruk i bolig
en anbefalt brukstid pa 40 - og 50 ar avhengig av type ror. Teknisk levetid er
25-100 ar avhengig av pavirkende faktorer.

Raroppleggene har i dette tilfellet oversteget mer enn halvparten av anbefalt
brukstid og derfor gitt tg 2.

Varmtvann

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Kjeller:
Varmtvannsbereder pa ca. 194 liter, produsert i 2023, montert i bod i kjeller.

Varmtvannsberederen er pa 2000 W uten fast tilkobling. Maksimal tillatt effekt pa
varmtvannsberedere uten fast tilkobling montert etter 2014 er 1500 W. Dersom
stromtilforsel til berederen er skiftet ut etter 2014, er det krav at berederen
monteres med fast tilkoblingspunkt. I dette tilfelle er kurs til varmtvannsberederen
fra byggear/for 2014, og det er ingen krav om dette. Det anbefales likevel &
montere fast tilkoblingspunkt for & unngd varmgang i stikkontakt.

Stikkontakt/plugg ber jevnlig kontrolleres for varmgang/svimerker.
Ventilasjon
Beskrivelse: Kjeller:

Friskluft via spalteventiler i vinduer i kjellerstue og boder.

Friskluftsventil pa yttervegg i bod.

1.etasje:

Friskluft via spalteventiler i vinduer.

2.etasje:

Friskluft via spalteventiler i vinduer.
Tilstandsvurdering: TG: 1
Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pd en veldig forenklet mdte, dersom det er mer enn fem dr siden det er utfort
kontroll av det lokale el-tilsynet.

Vurderingen bestar i hovedsak av a se etter dpenbare feil, som lgse ledninger, lamper eller utstyr som henger lgst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglaerte kan oppdage nar boligen er mgblert og i bruk. Det er ikke flyttet pd mebler og annet
inventar for @ besiktige hvert elektrisk punkt.

Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har

spisskompetanse pd omrddet.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.

Sikringstavle med automatsikringer, montert i gang i kjeller.
Det elektriske anlegget ligger dels apent og skjult.
Elbil-lader er montert pa yttervegg.

I folge tidligere eier er det lagt elektrisk gulvvarme i folgende rom:
- Kjeller: Varmefolie er lagt i kjellerstuen. Varmefolie er lagt under fliser i bad.
- 1. etasje: Varmefolie er lagt i entré, bad og kjgkken. Varmekabler er lagt i stue og gang.

Folgende spgrsmal ble stilt tidligere eier:

- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? 2001

- Lgses sikringene ofte ut? Nei.

- Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Kursoversikt
samsvarer ikke med antall sikringer eller hvilke kurser sikringer tilhgrer.

Néveerende eier har ikke bodd i boligen og har ikke kjennskap til det elektriske anlegget.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegqg er det krav om samsvarserkleering fra godkjent installaterbedrift, pa
alle arbeider utfort etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserkleering for
anlegget. Dette kan medfere en gkt risiko, dersom det ikke er utfort av en godkjent
installatgrbedrift, som har gjort de ngdvendige kontrollene for & sikre eget arbeid.

Det elektriske anlegget er av eldre dato, sett i forhold til forventet levetid.

Det anbefales pa generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann. Dette
anbefales pa alle anlegg som er eldre, eller mangler dokumentasjon pa utferte arbeider.

Elektrisk oppvarming

Beskrivelse: Kjeller:

Varmefolie er lagt i gangen.
Tilstandsvurdering: TG3: Gulvvarme fungerer ikke. Det ma gjgres videre undersgkelser og/eller skifte

varme og fliser. TG: 3
Utbedringskostnad: kr. 10 000-30 000,-

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.
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Etasjeskiller

Beskrivelse: 1. etasje:
Etasjeskiller i trebjelkelag.
Det er foretatt stikkprgver for méling av gulvoverflater i folgende rom: Stue, kjgkken og

gang.

2. etasje:
Etasjeskiller i trebjelkelag.
Det er foretatt stikkprgver for méling av gulvoverflater i folgende rom: Gang og soverom.

Tilstandsvurdering: 1.etasje:
Forskjellen mellom heyeste og laveste punkt er malt til ca. 15 mm i stuen og i
entréen.

2.etasje:
Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er malt til ca. 15-30 mm pa alle de
originale gulvene. Stedvis rundt pipen er det noe mer.

TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 pa
hele gulvet lengde skal ha tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha
merkbar skjevhet. Det ber péa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre

etasjeskillere.
Etasjeskiller
Beskrivelse: 2. etasje:

Etasjeskiller i trebjelkelag.
Det er foretatt stikkpraver for méling av gulvoverflater i folgende rom: Soverom.

Tilstandsvurdering: Forskjellen pa hgyeste og laveste punkt er malt til ca. 35 mm i et soverom. TG 3 er
gitt iht. toleransekrav i NS3600. Konsekvensen er at gulvet kan oppleves skjevt.

Det anbefales a utrede arsak til skjevheten for tiltak iverksettes. Aktuelle
utbedringer kan veere oppretting med avrettingsmasse, justering av bjelkelag eller
mer omfattende konstruktive tiltak.

Utbedringskostnad: kr. 30 000-50 000,-

Trapper

Det er gjort vurderinger i forhold til skader, slitasje og materialbruk. Det er ogsd vurdert lovlighetskrav i forhold til
rekkverk.

Trapper
Beskrivelse: 1. etasje-2.etasje:
U- trapp i tre med rekkverk i malt tre pé én side.
Kjeller-1. etasje:
Vinkeltrapp med repos med rekkverk i tre.
Tilstandsvurdering: Trapp mellom 1.- og 2.etasjen har stgrre skjevheter.

Tilstandsgrad 2 er gitt p& grunn av alder og normal bruksslitasje, og avvik i
rekkverkskrav.
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Rekkverk og annen fallsikring

Beskrivelse: Innvendige trapper, rekkverk trapp.

Tilstandsvurdering: For & hindre at barn kan krype gjennom skal &pninger i rekkverk veere maks 0,10 m. Kravet
gjelder opptil 0,25 m under toppen av rekkverket. Rekkverk skal ogsa utformes slik at de
forhindrer klatring. Horisontale eller skré spalter i rekkverket ma veere maks 20 mm slik at
man ikke kan fa fotfeste i rekkverket.

Trapper skal ha handlgpere pa begge sider av trappen. I dette tilfelle er det kun handlgper
pé en av sidene.

Kjgkken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjgkkeninnredning

Beskrivelse: Kjokkeninnredning med profilerte fronter. Enkelte glassfronter i overskap. Belysning under
overskap. Fliser pa vegg over benkeskap. Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt
stal. Benkeplate i granitt pa kjokkenay.

Ventilator med avtrekk gjennom yttervegg. Induksjonstopp og stekeovn er integrert i
innredningen. Opplegg for oppvaskmaskin. Plass for komfyr.

Dremmekjokkenet kjokkeninnredning fra 2001.
Ny kjokkengy fra 2020.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsgk pé utsatte
punkter. Det er ikke pavist indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Tg 2 er gitt pa grunn av alder og normal bruksslitasje.
Integrerte hvitevarer er eldre.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved d banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Kjeller:
Flislagte overflater i gang og kjellerstue. Betongoverflater i boder.

1. etasje:
Innvendige gulv er belagt med enstavs parkett i stuen og i gangen.
Flislagte overflater i entréen og i kjekkenet.

2. etasje:
Innvendige gulv er belagt med originale gulvbord.

Tilstandsvurdering: Det er funnet bom under fliser i kjokken og entréen. Arsak til bom kan veere at det
ikke er oppnéadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Sterre omrader med
bom i fliser kan medfere at sprekkdannelser i fliser eller fuger kan oppsta. I dette
tilfellet er det registrert bom i et starre felt. Tilfellet har medfert sprekkdannelser i
flis/fug i nevnte omréde.

TG?2 er gitt pa grunn av generelt slitte overflater med merker og riper i
gulvoverflater.
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Overflater pd innvendige vegger

Beskrivelse: Kjeller:
Pusset og malte overflater.
I en bod er det upussede overflater.

1. etasje:
Malt tapet og malte plater, malt trepanel pa vegger.

2. etasje:
Malt trepanel. Malt tapet.

Tilstandsvurdering: Tapetet i stuen er krollet i hjgrner. TG: 1

Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Kjeller:
Malt trepanel. Malte plater.
Apen himling mot stubbloft i en bod.
Himlingshgyde ca. 2,03 m malt i kjellerstuen og i badet.

1. etasje:
Sparklet og malte plater. Malt trepanel. Takessplater.
Himlingshgyde ca. 2,47 m malt i stuen.

2. etasje:
Malte plater, tapet og trepanel.
Himlingshgyde ca. 2,60 m malt i et soverom.

Tilstandsvurdering:

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar

Beskrivelse: Kjeller:
Plassbygde trehyller i boder.

1. etasje:
Skyvedgrsgarderobe med speilfronter, montert i entréen,

2. etasje:
Plassbygget garderobeskap med glatte malte fronter, montert i gang og et soverom.
Skyvedgrsgarderobe med speil- og profilerte fronter, montert i et soverom.

Tilstandsvurdering: Tilstandsgrad 2 er gitt p& grunn av alder og normal bruksslitasje.

Vatrom - Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniteerutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfart visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomferinger besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, Kjeller

Beskrivelse: Bad/vaskerom ble i fglge tidligere eier pusset opp i 2001.
Dokumentasjon pa utferelse foreligger ikke.
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Vatromsgulv - Bad, Kjeller

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast. Hjelpesluk i plast i dusjsonen.

Tilstandsvurdering: Det er funnet bom under enkelte fliser. Arsak til bom kan veere at det ikke er
oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre omrdder med bom i
fliser utlgser ingen store skader sé lenge storre deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite omréde. Forholdet kan endres over tid
og omradet ber kontrolleres med tiden.

TG2 er gitt pa gulvkonstruksjonen, sluk og vanntett sjikt, da mer enn halvparten av
forventet levetid er oppnadd.
Nevnte forhold medferer gkt risiko for lekkasjer som kan fore til fuktproblematikk i

konstruksjonen.
Vatromsvegger - Bad, Kjeller
Beskrivelse: Flislagte overflater.
Tilstandsvurdering: Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen

konstruksjon har i falge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 ar og
tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da konstruksjonen har oppnadd mer
enn halvparten av forventet levetid. Dette medfarer en gkt risiko for lekkasjer.

Fast inventar - Bad, Kjeller

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestdende av benkeskap med profilerte fronter.
Innfliset speil over servant.

Tilstandsvurdering: Innredningen har fuktskader/svelling.

Tilstandsgrad 2 er gitt p& grunn av alder og normal bruksslitasje.

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, Kjeller

Beskrivelse: Dusj pa gulv, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for
vaskemaskin.
Tilstandsvurdering: Det er ikke etablert dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medfarer risiko

for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget.

TG?2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje.

Ventilasjon - Bad, Kjeller

Beskrivelse: Elektrisk avtrekksvifte pa vegg.
Luftespalte med lufttilfarsel under der.

Tilstandsvurdering: Referanseniva pa luftbehandling er satt til byggear.

Tg 2 er gitt pa grunn av alder pa avtrekksvifte.

Hulltaking bad - Bad, Kjeller

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utfort da badets vegger er oppfert i betong eller lignende materiale. Iht.
Forskrift til avhendingslova skal det ikke utfores hulltaking i baderomsvegger av mur eller
betong.

Det likevel foretatt fukt maling i veggkonstruksjonen i badet i forbindelse med
inspeksjonsluke i utforet vegg tilknyttet stoppekranen. Det ble benyttet fuktmaler med
"pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover normale verdier.

Tilstandsvurdering:
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Vatrom - Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det males etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjare, blir det utfart visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
giennomferinger besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Badet ble i folge tidligere eier pusset opp i 2001.
Dokumentasjon pa utferelse foreligger ikke.

Vatromsgulv - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Det er funnet bom under enkelte fliser. Arsak til bom kan veere at det ikke er
oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre omrader med bom i
fliser utlgser ingen store skader sa lenge stgrre deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite omrade. Forholdet kan endres over tid
og omradet bgr kontrolleres med tiden.

Det er registrert noe svakt fall mot sluk i dusjsonen, dette medferer risiko for
vannansamling.

TG2 er gitt pd grunn av alder sett i forhold til forventet levetid p& vanntett sjikt.
Dette medferer en gkt risiko for lekkasjer.Nevnte forhold medferer gkt risiko for
lekkasjer som kan fare til fuktproblematikk i konstruksjonen.

Vatromsvegger - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen
konstruksjon har i felge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 ar og
tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da konstruksjonen har oppnadd mer
enn halvparten av forventet levetid. Dette medfarer en gkt risiko for lekkasjer.

Fast inventar, generelt - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestéende av benkeskap med profilerte fronter. Innfliset speil over
servant.
Tilstandsvurdering: Innredningen har fuktskader/svelling.

Tilstandsgrad 2 er gitt pa grunn av alder og normal bruksslitasje.

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Dusj pa gulv, servant og gulvstaende klosett.

Tilstandsvurdering: Tidligere eier opplyser at flottar til klosettet har en tendens til & henge seg opp.

TG?2 er gitt pa grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje.
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Ventilasjon - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen.
Luftespalte med lufttilfersel under der.

Tilstandsvurdering: Det anbefales pd generelt grunnlag at det etableres mekanisk avtrekk eller
elektrisk avtrekksvifte fra vatrom for & begrense fuktpakjenning pd rommet.

Referanseniva pa luftbehandling er satt til byggedr.

Hulltaking bad - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utfort da veggene i vatsone er mot yttervegg eller andre soner som ikke
er egnet for hullborring.

Tilstandsvurdering:
IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere/kjgpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
for boligkjep, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det malet & unnga konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars- og fritidsbolighebyggelse, nar
kjoperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivaet for tilstandsvurderinger er byggear med tilhgrende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utfares ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er pakrevet i forbindelse med vatrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er ngdvendig for & komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, mgbler og inventar, nar
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke pa, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger pa
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersgkelser og arbeid i hoyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er hgyere enn 2 meter, skal utfgrende ha fallsikring for & undersgke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i hoyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes pa et veldig enkelt niva. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad pa
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt & fa utfart en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse pa el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller sta ansvarlig for feil
pa det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt pa overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelsp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjgre vurderinger pa de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
péakrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utfarelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk forutforelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pé at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra hdndverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pé befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bgr gjeres tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

Oppmaling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De fgringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet fares opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for
tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utfgrelse av
takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens heyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfgrer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til & kjope boligen. Etter ett ar
ber Tyder As kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjores
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjgres for rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formal rapporten opprinnelig er bestilt for.

Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller pd annen mate benyttes av tredjepart
uten forutgéende skriftlig samtykke fra Tyder AS.

Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formalet forutsetter at Tyder AS er varslet pa forhand og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd pa Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.

22/22



&Partners Sagene Gj ens i d Ig e ‘l \

Egenerklaering

Oberst Rodes vei 74,1165 OSLO 26 May 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Oberst Rodes vei 74 Oberst Rodes vei 74

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

Ja D Nei

Har du kjennskap til eiendommen?

D Ja Nei

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor vere feil og
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en serlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne
med bistand av teknisk sakkyndig

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

I:l Ja Nei

Nar kjgpte eieren boligen?

01.10.2025

Har eieren selv bodd i boligen?

D Ja Nei

Informasjon om selger

Selger

Farstad, Eivind

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerkleringsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Side 1



Egenerklsering

Al Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan vere relevant og nyttig for dem som vurderer a kjgpe den.

Viser til tidligere eiers egenerklaring som er tatt inn som et vedlegg i salgsoppgaven. Henviser ogsa til rammetillatelsen som er gidd pa
eiendommen.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Side 2
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Estate megleme - Din Boligmegler AS

Oppdragsnr.

88250012

Selger 1 navn Selger 2 navn

Unni Dahl Brinch Pal Einar Brinch

Oberst Rodes vei 74

Poststed
Oslo 1165

Er det dedsbo?
A Nei [ va

Avdoedes navn |

Er det salg ved fullmakit?
Nei [ 4=

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap il eiendommen?

[J Nei M Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar | 2000

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 24

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF |
Polise/avtalenr. | 1257266 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du il om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei 0 4=

Initialer selger- UDB. PEB
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10

1"

12

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja. kun av faglsert
Beskrivelse | De som bygget og renoverte bad/vatrommene er begge dede. Firmaet er borte grunnet eiers dod.
Arbeid utfort av |Rune Flis og malerarbeider

Ble tettesjikt/membran/siuk oppgradert/fomyet?

O Nei M Ja

Beskrivelse |Nye sluk og fuktsperrer. Et nytt bad og et renovert.
Er arbeidet byggemeldt?

Nei =

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

Nei [ 4=

Kijenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar |Ja. kun av fagleert

Beskrivelse | Innlagt ny vannledning til huset.

Arbeid utfort av |Oslo kommune.

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker | underetasje/kjeller?

[ Nei M =

Beskrivelse | Lenge fer vi kjepte huset.

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter | terrasse/garasje/tak/fasade?
A Nei 0 Ja

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
[] Nei Ja

Beskrivelse | Lekkasje ved blikkenslagerarbeidet ved pipe.

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

[ Nei M =

Beskrivelse | Hoydeforskjell pa gulv i 1. etasje.

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskaderfinsekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

[ Nei M =

Beskrivelse | Smamaur flere ar tilbake grunnet peisved oppbevart inn til grunnmur.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

A Nei O Ja

Kienner du til om det erfhar vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar |Ja. kun av fagleert

Beskrivelse | Helt nytt elektrisk anlegg i ar 2000.

Arbeid utfort av | Eltel Networks as, org.nr. 912955815

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei O 4=

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei M =

Beskrivelse Ja, fra forsikringsselskap.

Imtialer selger- UDB, PEB
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Et uttak.

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

A Nei O =
15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
[ Nei Ja
15.1 Eksisterer det et palegg fra kommune om a fierne tanken?
A Nei O va
15.2 Er tanken plombert?
Nei =
16  Kjenner du til om det har vaert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja. kun av fagleert
Beskrivelse | Skifte av panel, vindu og isolasjon servegg i 2018.
Arbeid utfort av | David Andersen.

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

A Nei 0 =

18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

A Nei [ =

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Document reference: 88250012

Nei 4=
20  Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?
M Nei =
21 Er det foretatt radonmaling?
A Nei O .=
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei =
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
Nei 0 4=
24  Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjeper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
Nei =

Imtialer selger- UDB, PEB 3



Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst 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
egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges fil grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

+ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller

« mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

« etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

« ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav il 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 oppajersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset il siste 12 maneder fer overtakelse.

Forevrig oppfordrer selger potensielle kjapere til a underseke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg onsker boligselgerforsikring, og bekrefter a 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 il tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag frer 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 naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, 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 & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Soderberg & Partners.

[:] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.
[l Jeg kan ikke kiepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Utkast til vedtekter

Eierseksjonssameiet Oberst Rodes vei 74

§ 1. EEENDOM - FORMAL

Vedtekter for Eierseksjonssameiet Oberst Rodes vei 74, vedtatt i medhold av lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.

Eierseksjonssameiet (heretter kalt sameiet) omfatter eiendommen Oberst Rodes vei 74,
gnr. 181 bnr. 249 i Oslo kommune og bestar av 4 seksjoner.

Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Oberst Rodes vei 74.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes felles interesser samt drift, vedlikehold og
administrasjon av eiendommen og fellesanlegg.

§ 2. ORGANISERING AV SAMEIET

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet.

§ 3. RETTSLIG RADERETT

Med de begrensninger som fglger av eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte
seksjonseier full rettslig raderett over sin seksjon, herunder rett til salg, utleie og
pantsettelse.

Tomten er fellesareal. Hver seksjon har eksklusiv vedtektsfestet bruksrett til neermere
angitte utearealer i samsvar med vedlagt utomhusplan.

Bruksrettene er ikke varige servitutter eller tilleggsdeler etter eierseksjonsloven, og kan
endres i samsvar med bestemmelsene i disse vedtekter og eierseksjonsloven.

Endringer som vesentlig pavirker en seksjonseiers etablerte bruksrett krever samtykke fra
bergrt seksjonseier.

Inndeling av bruksrettene mellom hus 2-4 kan endres av utbygger frem til overlevering av
prosjektet, uten samtykke fra hus 1.

§ 4. RETT TIL BRUK

Sameiet skal brukes til boligformal. Bruksenheten og fellesareal kan bare brukes i samsvar
med formalet.

Sameiermgtet bestemmer hvordan de deler av fellesarealet som ikke omfattes av § 3 skal
benyttes, herunder felles vei.

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt kan ikke foretas uten
reseksjonering etter eierseksjonsloven.



§ 5. HUSORDENSREGLER
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

§ 6. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av
installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pad grunn av sameierens eller husstandsmedlemmers funksjonsnedsettelse.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

§ 7. FELLESKOSTNADER — FORDELING AV KOSTNADER
Offentlige og kommunale avgifter faktureres direkte til den enkelte seksjonseier.

Hver seksjonseier er ansvarlig for egen forsikring i samsvar med § 10.

@vrige kostnader som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgk, med mindre annet fglger av disse vedtekter eller vedtas av
sameiermgtet.

Sameiet kan kreve inn felleskostnader til dekning av drift, vedlikehold, forsikringer og
gvrige felles forpliktelser.

Sameiermgtet kan beslutte d engasjere vaktmester eller andre tjenesteytere for drift og
vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg.

Dersom serlige grunner taler for det kan kostnader fordeles etter nytte eller faktisk
forbruk.

§ 8. VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet slik at
det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne.

Det samme gjelder for fellesareal hvor en seksjonseier er gitt eksklusiv bruksrett.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av seksjonseierens vedlikeholdsplikt til og
med forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens
sikringsskap.

Seksjonseierne har eget ansvar for vedlikehold av innvendig og utvendig bygningsmasse,
herunder grunnmur, fasade, pipe, tak og gvrige konstruksjoner som kun betjener den
enkelte seksjon.

Ytre vedlikehold av fellesarealer, felles vei, felles anlegg og utstyr er sameiets ansvar.



Felles konstruksjoner, tekniske installasjoner og arealer som betjener flere seksjoner,
herunder carportanlegg, baerekonstruksjoner, dekker, tekniske anlegg og tilhgrende
installasjoner, anses som fellesareal med mindre annet fglger uttrykkelig av disse vedtekter.

Kostnader til drift, vedlikehold og reparasjon av slike felles konstruksjoner og anlegg
fordeles etter sameiebrgk dersom ikke sameiermgtet vedtar annen fordeling.

Parkeringsplasser disponeres i samsvar med vedlagt utomhusplan og eventuelle vedtak
fattet av sameiermgtet.

Endringer som vesentlig pavirker etablerte parkeringsrettigheter krever samtykke fra
bergrt seksjonseier.

§ 9. STYRET
Sameiet skal ha et styre som bestar av en leder og to gvrige medlemmer.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers ivareta forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av spgrsmal hvor
medlemmet selv eller naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
serinteresse.

[ felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner
dets navn. Styret kan gi prokura.

§ 10. VERDIFORSIKRING AV EIENDOMMEN
Hver seksjonseier plikter 4 holde egen bygning fullverdiforsikret.

Den enkelte seksjonseier svarer selv for forsikring av eget innbo og lgsgre.

Felles konstruksjoner, tekniske installasjoner og anlegg som betjener flere seksjoner kan
forsikres gjennom sameiet dersom sameiermgtet beslutter dette.

Ved skade som bergrer flere seksjoner eller felles konstruksjoner plikter seksjonseierne a
samarbeide lojalt med sameiet og relevante forsikringsselskaper for a sikre effektiv
skadebehandling og gjenoppbygging.

§ 11. SAMEIERM@TET

Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet. Ordinzert sameiermgte holdes hvert
ar.

Styret skal pa forhdnd varsle sameierne om dato for mgtet og frist for innlevering av saker
som gnskes behandlet.

Ekstraordineert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst to
sameiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker som gnskes behandlet.



Innkalling til sameiermgte skal skje skriftlig med minst 8 dagers varsel. Ekstraordinaert
sameiermgte kan ved behov innkalles med kortere varsel, dog minst 3 dager.

[ sameiermgtet har hver seksjon én stemme.

Nar ikke loven eller disse vedtekter stiller strengere krav, treffes vedtak med vanlig flertall
av de avgitte stemmer.

§ 12. MINDRETALLSVERN

Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutninger
som er egnet til & gi enkelte sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres
bekostning.

§ 13. ENDRING | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 flertall av de
avgitte stemmer dersom ikke eierseksjonsloven eller disse vedtekter stiller strengere krav.

§ 3 og § 8 kan ikke endres uten samtykke fra de sameiere endringen gjelder.

§ 14. GENERELLE PLIKTER
Sameierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av seksjoneringsbegjeeringen,
eierseksjonsloven og disse vedtekter.

§ 15. OVERDRAGELSE

Ved salg eller annen overdragelse av en seksjon plikter selger a gjgre ny eier kjent med
sameiets vedtekter og gvrige avtaler mellom sameierne.

Oslo, 2026
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BYGNINGSKONTROLLEN i toiridre acbéider)
Trondheimsveien 5!l * 417200

¥1t8y8g tor vindfang og bad,w.c.

JEFSY Hodusved . gr. 181, bor. 249 “"60/1073
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Herr Alf Martin Dahl Byggm=ster Chr. Berglie
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23. november 1964.
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Plan- og bygningsetaten

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler
2025/08653-12 Kirsten Alexandra Qvale
Hammer

Adresse: Oberst Rodes vei 74
Eiendom: 181/249

Ansvarlig seker: YSADESIGN AS
Tiltakshaver: PAL EINAR BRINCH

Rammetillatelse - Oberst Rodes vei 74

Oslo

Dato
13.10.2025

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om riving av garasje og dukkehus og

oppfering av 3 eneboliger og garasje, som vi mottok 11.04.2023.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Seknaden handler om riving av en garasje og et dukkehus, og oppfering av tre eneboliger. Under
den ene boligen skal det etableres overdekket garasje. Det er allerede en eksisterende enebolig

pa eiendommen. Tiltaket er lokalisert ved Munkerud i bydel Nordstrand.

Soker har oppgitt folgende opplysninger i sgknaden

Tomtens areal 1475,2 m?

Tiltakets bruksareal (BRA) 598,5 m?

Tiltakets bebygde areal (BYA) 266 m?i tiltaket [ 354 m? totalt

Grad av utnytting 24% BYA

Tiltakets hgyde Hus 2: Mgne: 8,997 m, Gesims: 6,5 m

Hus 3 og 4: Mgne: 8,613, Gesims: 6,128 m

Antall boenheter 3 boenheter omsokt | &4 boenheter totalt

Antall parkeringsplasser 7 parkeringsplasser

Uteoppholdsareal 800 m? totalt
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +4721802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +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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Plangrunnlaget for eiendommen

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

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

Eiendommen er ikke omfattet av det midlertidige forbudet i Smahusplanen da eiendommen hadde
en pagaende sak uten forstegangsvedtak da det midlertidige forbudet ble varslet.

Hensynsoner og temakart
Eiendommen befinner seg i et omrdade med rod og gul steysone. Dette folger av kommuneplanens
arealdel med tilhgrende temakart T1 for stoy (datert 04.03.2015).

Uttalelser og merknader til spknaden

Merknader fra naboer og gjenboere

Det har kommet inn merknader til sgknaden fra:
« Anne-Kari Rognlien, Kaptein Oppegaards vei 22 A, gnr/bnr 151/256
+ Aleksander Hyrum Lund pa vegne av sameiet Oberst Rodes vei 76, gnr/bnr 181/248
+  Qyvind Renslo, Oberst Rodes vei 72 B, gnr/bnr 181/235
« Kyrre Breien, Oberst Rodes vei 76 A, gnr/bnr 181/248
« Camilla Lindtun og Aleksander Hyrum Lund, Oberst Rodes vei 76 B, gnr/bnr 181/248
« Stig Monsrud, Oberst Rodes vei 76 C, gnr/bnr 181/248

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

« Overutnyttelse av tomten - prosjektet bryter med Smahusplanens intensjon om lav
tetthet og tilpasning til eksisterende bebyggelse.

« For hgyt og tett - byggehgyde, plassering og terrengheving gir tap av sol, gkt innsyn og
dominerende uttrykk mot naboer.

« Terrenginngrep og overvann - heving av terreng forverrer drenering; dagens kummer tar
ikke unna vann.

+ Manglende stoyskjerming - stgyskjerm mot Oberst Rodes vei fjernet uten dokumentert
alternativ.

- Trafikk og parkering - farlig utkjgrsel, darlig sikt, manglende snuplass; biler ma rygge ut i
veien.

« Estetikk og tilpasning - ulike takvinkler og hgyder gir et rotete og lite helhetlig uttrykk.

« Bevaring av vegetasjon - gnske om 8 bevare stort kirsebaertre; krever dokumentert
vurdering for felling.

« Mangelfull sgknad - feil i tegninger, ufullstendig dokumentasjon og uklar
dispensasjonsbruk.

« Oppfordring til utsettelse - flere gnsker at prosjektet behandles etter ny smahusplan.
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Ansvarlig sokers redegjgrelse og kommentarer til merknader

Ansvarlig sgker vurderer at prosjektet i Oberst Rodes vei 74 er i trad med gjeldende
reguleringsplan og at det har blitt justert i samsvar med fgringer og anmodninger fra Plan- og
bygningsetaten (PBE). Endringer som redusert vindusflater mot nabo, fjerning av takterrasser og
tilpasning av takform skal ha begrenset innsyn og ivaretatt krav til estetikk og tilpasning. Seker
mener byggehgyde og utnyttelse ligger innenfor rammene av smahusplanen, og at terrengheving
er moderat og ngdvendig for a sikre gode lgsninger. Nar det gjelder trafikk og parkering, papekes
det at lgsningene er forsvarlige, og at tilsvarende parkering finnes pa nabotomter. Kirsebzertreet
onsket de & bevare, men arboristrapporten konkluderte med at treet var skadet, trolig som folge
av tidligere inngrep fra kommunen og nabobygging. Samlet sett mener ansvarlig sgker at
prosjektet folger reguleringsbestemmelsene, imgtekommer PBE sine krav og gir et helhetlig og
planmessig uttrykk.

Vi viser til ansvarlig spkers fullstendige redegjorelse i sgknaden.
Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets pavirkning pa naturverdier

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

Tiltakets kvaliteter

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet

Omradet fremstar som et typisk smadhusomrade preget av utbygging over tid, med variert
bebyggelse bade i form, uttrykk og alder. Her finnes hus med ulike takformer, materialvalg og
hgyder, fra eldre eneboliger til nyere tomannsboliger og mindre rekkehus. Variasjonen gir
omradet et sammensatt preg, der bygningene reflekterer ulike tiders byggeskikk og tilpasning til
terreng og tomt. Vi vurderer at tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet.

Tiltaket er tilpasset terrenget pa tomten

Eiendommen er relativt flat, og det gjores enkelte terrengjusteringer i forbindelse med innkjgring
til garasjen. Justeringen er i trad med reguleringsplanens § 6.5. Vi vurderer at tiltaket er tilpasset
terrenget pa tomten.

Tiltakets utforming

Omradet er et typisk smdhusomrade med en variert bebyggelse som har vokst fram over tid.
Dette mangfoldet gir et sammensatt nabolag, der bade eldre eneboliger og nyere boliger danner
en helhetlig, men uensartet bebyggelsesstruktur. Innenfor denne konteksten er prosjektet
utformet med vekt pa 3 tilpasse seg eksisterende bygningsmilje gjennom bruk av tradisjonelle
materialer, tydelig takform og en rolig fasadeutforming.

Hus 2 er plassert vis-a-vis eksisterende bolig, neermest veien. Bygget er utformet som et
langstrakt rektangel orientert i sydvestlig retning, med et noe lavere utbygg mot vest. Det har
saltak og staende trekledning som harmonerer godt med omradets arkitektur med tanke pa
takform og materialitet. De storste vindusflatene vender mot sor for 8 gi gode lysforhold og
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solinnslipp, mens fasaden mot nord og mot nabohuset er mer lukket for & redusere innsyn. Et
karnapp i andre etasje og loftsetasjen bryter opp fasaden og gir bygget en balansert og variert
form. Inngangspartiet vender mot veien, men vindusdpningene pa denne fasaden er bevisst
begrenset av hensyn til bade stgy og innsyn. Oppholdsrommene er plassert i hvit stgysone, lenger
unna vestfasaden. Fasadeuttrykket fremstar ryddig og helhetlig, med godt proporsjonerte
vindusflater og tydelige linjer som gjor byggets arkitektoniske idé lett & lese.

Hus 3 og 4 er like i utforming og plassert lengst ost pa tomten. De har saltak og stdende
trekledning, og er utformet med en karakteristisk L-form som bade definerer og skjermer
utearealene til hver boenhet. Mot vest og ser, «inni» L-formen, dpner boligene seg med stgrre
vinduer og uteplasser, mens fasadene mot sgr og nord er mer lukkede for & ivareta privatliv og
hensyn til naboer. Selv om boligene fremstar noe mer kompakte enn enkelte av de eldre
eneboligene i omrédet, vurderes de & bidra positivt til bomiljget gjennom et moderne, men
tilpasset uttrykk.

Samlet sett vurderes boligene & veere i trad med kravene til visuelle kvaliteter etter plan- og
bygningsloven § 29-2, og prosjektet fremstar som godt integrert i et smahusomrade som i seg
selv baerer preg av naturlig variasjon over tid.

Tiltakets tekniske kvaliteter

Planlgsningen oppfattes som akseptabel. Boenhetene har ikke alle hovedfunksjoner pa
inngangsplanet, og har derfor ikke krav til tilgjengelighet i TEK17 & 12-2. Hver bolig er
prosjektert med ett bad som oppfyller kravene til tilgjengelighet, i trdd med § 12-9.

Det er ikke sgkt om unntak fra teknisk forskrift, og vi legger derfor til grunn at boligene oppfyller
alle tekniske krav i TEK17.

Var vurdering av nabomerknader

Plan- og bygningsetaten har forstaelse for at det kommer reaksjoner pa prosjektet, og at det for
mange naboer kan oppleves utfordrende & akseptere en endring i tetthet og bygningsmasse
sammenlignet med det som har veert tidligere i omradet. Samtidig er prosjektet utformet i trad
med gjeldende reguleringsplan og bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Utformingen og
plasseringen av byggene er ngye vurdert for & ivareta bade tilpasning til eksisterende bebyggelse
og krav til gode bomiljoer.

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

Dispensasjon

Det er sokt dispensasjon fra kommuneplanen & 7.1 om stgy. Denne er ikke ngdvendig da vi ser i
innsett stgyrapport at stgyforhold malt utenfor vinduer til rom med stgyfolsomt bruksformal er i
henhold til de anbefalte grensene i de statlige retningslinjene for stey T-1442. Vi har derfor ikke
behandlet dispensasjonen.

Godkjente tegninger og kart

Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for tillatelsen, er vedlagt.
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Krav til plassering av tiltaket

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

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

Hus 2 skal plasseres 6,5 meter fra nabogrensen og 15 meter fra midten av regulert vei.
Hoydeplasseringen defineres som overkant gulv underetasje og fastsettes til kote 139,2.

Hus 3 og 4 skal plasseres 4,2 meter fra nabogrensen. Hgydeplasseringen defineres som overkant
gulv underetasje og fastsettes til kote 137,7.

Avkjorsel
Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjgrselsplanen

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

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

« Avkjorselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.

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

« Overflatevann skal ikke ledes ut pa offentlig vei.

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

+ Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller ror, skal arbeidet utfgres etter
Bymiljpetatens normer.

Ansvar

Erkleerte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomferingsplan.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

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

Den videre prosessen

Tillatelsen er gitt med vilkar. Se eget avsnitt med vilkar lenger ned i vedtaket.

Dere ma sgke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erklaeringer om
ansvarsretter for utferelse ma veere sendt inn for arbeidene starter. Gjennomfgringsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved sgknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.
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Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 3 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse om
gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

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

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

Vilkar

Sluttrapport og kvitteringer
sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

Bekreftelse fra VAV

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

Stengt/slettet avkjorsel
bekreftelse pa at den gamle avkjgrselen er stengt av/slettet

Oppfelgingspunkter

Ansvarsrettserklaering
erkleering om ansvarsrett for prosjektering av utvendige vann- og avlgpsledninger

Ansvarsrettserklaering
erklaering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger

Ansvarsrettserklaering
erklaering om ansvarsrett for utferelse av naturbasert (dpen) handtering av overvann minst
tiltaksklasse 2

Obligatorisk uavhengig kontroll
Uavhengig kontroll er obligatorisk for dette tiltaket. Det ma fgres kontroll med folgende
arbeider: fuktsikring og lufttetthet i nye boliger ihht. SAK10 & 14-6.

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 a fa
varsel pé e-post om nye dokumenter i saken.



https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202508653

Saksnummer 2025/08653-12 Side 7 av 7

Klagefristen er tre uker

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

Vennlig hilsen

Kirsten Alexandra Qvale Hammer
saksbehandler
enhet byggesaker ytre by sgr

Victoria Remen Sandnes
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:

YS 701-21-02 PLANER HUS 3&%4 IDENTISKE (1)
SITUASJONSPLAN (1)

202305941 9_15_Gjennomferingsplan_versjon_2
202305941 24 13 _Planer_hus_2

Fasader og snitt hus 3 og &4

Fasader hus 2

Avkjgrselsplan

Utomhusplan

Snitt hus 2

Mottakere:
YSADESIGN AS, Trond Sigurdsen

Kopi til:

Camilla Lund Lindtun
Aleksander Hyrum Lund
PAL EINAR BRINCH

Stig Monsrud

Kyrre Breien

Anne Kari Rognlien
@yvind Renslo


http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Anette Borvik
OBERST RODES VEI 74

Dato: 28.04.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86531520
9162669

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.181 BNR. 249

Vi viser til bestilling av 20260428 for OBERST RODES VEI 74.

GNR. 181 BNR. 249

er, ifolge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 09.03.1923.

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

1537 m?2

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

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 2349 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MV A
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: postmottak@pbe. oslo kommune. no




Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/08653-19 Kirsten Alexandra Qvale 13.05.2026
Hammer

Adresse: Oberst Rodes vei 74
Eiendom: 181/249

Ansvarlig sgker: COGNITIO AS
Tiltakshaver: PAL EINAR BRINCH

Igangsettingstillatelse 1 - Oberst Rodes vei 74

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om igangsettingstillatelse for riving av
garasje og dukkehus og oppfering av 3 eneboliger og garasje, mottatt 02.05.2026.

Igangsettingstillatelsen omfatter riving av garasje, graving og steping av grunnmur og
sale.

Denne tillatelsen skal alltid veere til stede pa byggeplassen.

Tiltaket

Seknaden handler om riving av en garasje og et dukkehus, og oppfering av tre eneboliger. Under
den ene boligen skal det etableres overdekket garasje. Det er allerede en eksisterende enebolig
pa eiendommen. Tiltaket er lokalisert ved Munkerud i bydel Nordstrand.

Ansvar

Erkleerte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomferingsplan.

Den videre prosessen

Tillatelsen er gitt med vilkar. Se vilkar lenger ned i vedtaket.

Dere ma ha sendt inn erkleeringer om ansvarsretter for utfgrelse for arbeidene starter. | tillegg
ma dere oppdatere og sende inn gjiennomfgringsplanen hver gang det skjer en endring i
ansvarsforholdene og nar dere sgker midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +4721802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +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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Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 3 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse om
gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkar til ferdigattest

Sluttrapport og kvitteringer
sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

Bekreftelse fra VAV

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

Stengt/slettet avkjorsel
bekreftelse pa at den gamle avkjorselen er stengt av/slettet

Oppfelgingspunkter

Obligatorisk uavhengig kontroll
Uavhengig kontroll er obligatorisk for dette tiltaket. Det ma fores kontroll med folgende arbeider:
fuktsikring og lufttetthet i nye boliger ihht. SAK10 § 14-6.

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 a fa
varsel pé e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

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

Vennlig hilsen

Kirsten Alexandra Qvale Hammer
saksbehandler
enhet byggesaker ytre by sgr

Mariann Nes
stedfortreder for enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.
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COGNITIO AS, siv ark Trond Sigurdsen

Kopi til:
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Oslo

Dato: 28.04.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

42 - |dretts-/sportsanlegg

70 - Felles avkjarsel

73 - Felles gangareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

1110 - Boligbebyggelse

1161 - Barnehage

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
3040 - Friomrade

I 11 1 | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

/" /" RpAngittHensynSone
= « = . =— RpAngittHensynGrense

311 - Annet veiareal
— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)

= == == Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
Bygningens avgrensing i beb. plan
— — — — Byggegrense

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
- Innkjaring
- Utkjering

Q)] Eksisterende tre som skal bevares
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Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

0018€99

008.€99

005.€99




Tegnforklaring - kommuneplan
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Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhelli og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

i
h
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Boligkjgperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjep - ferdig forsikret
hele det forste aret.

Boligkjoperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det ferste aret for frittstadende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjgpes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. far overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjor du ved & kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned for
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjgr du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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