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Meglers verdivurdering
HOGASVEIEN 1 A

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Panorama den 22.12.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfgring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Trond Svared.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS
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Hogasveien 1 A, 1263 OSLO Verdivurdert til

Selveier enebolig pa selveiertomt, bygget i 6 zoo ooo
1955

GNR190 BNR219 FNRO SNR1 KOMMUNE 301 OSLO . 6200000 28 182
GRUNNKRETS NEDRE PRINSDAL Fellesgjeld Totalt m2 pris

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -

Areal 220m? -m?  -m?-m? 220m? 38 m? Formue -

Tomt 2822 m? Soverom 10

Byggear 1955 Etasjer 3
Parkering Innredet kjeller

Sammenlignbare salg i neeromradet

Nedre Prinsdals vei 88

17.11.2025 6000000 6700 000 0 6700000 24101
278 m2 1972 2107 m2 4 sov
Nedre Prinsdals vei 72 E 18.09.2025 - 4500000 - 4500000 31915
141 m2 1972 1435m2 5sov
Nedre Prinsdals vei 58 B
edre Prinsdals vei 58 04.07.2025 6690000 6450000 206323 6656323 38255
174 m2 1949 -m2  4sov
Nedre Prinsdals vei 78 C
13.04.2023 7000000 6 600 000 0 6600000 43421
152m2 1970  722m? 3sov

Prinsdal: Innholdsrik enebolig med utleiemulighet. Sentral beliggenhet syd i Oslo. 1 min. til buss.
Innholdsrik familiebolig pa 3 plan. 10 soverom, 3 bad, 2 kjgkken og stort lagringsloft.
Boligen er oppgradert med ny kledning, vinduer og dgrer, 2 nye elbilladere samt utebelysning i 2025.

Innvendig har boligen noe oppgraderingsbehov.

Kort vei til "alt" en aktiv familie trenger i hverdagen, som gode skoler og barnehager, buss, tog, butikker, marka, Oslofjorden, Oslo
sentrum mm.

2 biloppstillingsplasser.

Det er gitt rammetillatelse for bygging av tre seksjoner til pa tomten.

Kjaere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende lgsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lasning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.
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Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud som
passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.nof/finansiering
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Historiske omsetninger
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Ingen historiske omsetninger registrert
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Eneboliger til salgs i Sendre Nordstrand bydel nd

A
8.9M -
- Annonsene har i
17 8.6M - snitt ligget ute i
e 8301000 _ Prisantycningi snitt 1 1 9
salgs -
- dager
8.0M =
7.7M g

Eneboliger solgt i Sandre Nordstrand bydel siste 3 mnd

A
7M - Solgt i snitt
- i lgpet av
1 9 77M =
SnEROligersolet 7562000 — prisantydning  snit 5 O
7 418 000 @ Selespris i snitt dager
73M =
- for 1.6% under prisantydning
7IM =

Analyse m2-priser

A

@) 0SLO kommune i snitt siste
69395 @ O5i0

= Sendre Nordstrand bydel i
40 264 . snitt siste 3 mnd
28 182 Hegasveien 1 A Totalpris

6 200 000
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
(© Hogasveien 1 A, 1263 OSLO
(U 0SLO kommune

# gnr. 190, bnr. 219, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 220 m? BRA-i: 220 m?

g, 2o SO

“ﬁ%@

Befaringsdato: 13.10.2025 Rapportdato: 08.11.2025 Oppdragsnr.: 13784-4160 Referansenummer: FU1625

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS

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



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa 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 naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr

erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13784-4160 Befaringsdato: 13.10.2025

Norsk takst

Side: 2 av 22
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ 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 oppfg@rt (spknadstidspunktet). 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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 13784-4160 Befaringsdato: 13.10.2025 Side: 3 av 22
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

POPOO

Oppdragsnr.: 13784-4160 Befaringsdato: 13.10.2025 Side: 4 av 22
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Beskrivelse av eiendommen

Norsk Boligtakst AS

Ugleveien 21 l I I

1592 VALER | @STFOLD ~ Norsk takst

Enebolig opprinnelig oppfert i 1955.
God og innholdsrik planlgsning over 3 plan samt ikke malbart
loft.

Standarden er normal, dog ma det paregnes oppgraderinger for
a bringe boligen opp til dagens standard og krav. Det ma ogsa
paregnes a ferdigstille en del arbeider.

Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom,
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er
det ogsa angitt anbefalte tiltak.

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for & fa en oversikt over boligens
tilstand.

Oppsummert:

- Enebolig med innholdsrik og god planlgsning.
- Oppgraderinger ma paregnes.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Enebolig - Byggear: 1955

INNVENDIG G4 til side

Pa gulv er det overflater av fliser, parkett og laminat.
Veggoverflater av malt panel, fliser, slettmalte flater og tapet.
| tak er det takessplater og slettmalte flater.

Apen trapp i tre mellom underetasje og 1. etasje.

Lukket trapp i tre mellom 1. og 2. etasje.

Apen trapp i tre til loft.

VARMEKILDER

Varmekabler pa bad og i entré/gang i underetasje.
Straleovn pa vegg pa bad/vaskerom i 1. etasje.
Varmekabler pa bad/vaskerom i 2. etasje.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

VATROM Ga til side

Bad i underetasje med ukjent hgy alder. Rommet har servant,
gulvfestet toalett og dusjhjgrne.

Bad/vaskerom i 1. etasje med ukjent hgy alder. Rommet har
innredning med nedfelt servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Bad/vaskerom i 2. etasje med ukjent alder. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa utfgrte arbeider. Rommet har innredning med
nedfelt servant, veggfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning i underetasje med ukjent alder. Kjgkkenet har
slette fronter og laminat benkeplate. Integrert platetopp og
frittstaende kjgl/fryseskap.

Kjgkkeninnredning i 1. etasje med ukjent alder. Kjgkkenet har slette

Oppdragsnr.: 13784-4160

Befaringsdato:

fronter og laminat benkeplate. Integrert platetopp, komfyr,
kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

SPESIALROM Gé til side

Toalettrom i 2. etasje med veggfestet toalett og innredning med
nedfelt servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber, flexislange og pex (rgr-i-rgr).
Blanding av nyere og eldre vannrgr.

Avlgpsrgr av plast og stgpejern. Blanding av nyere og eldre
avlgpsror.

Varmtvannsbereder pa 300 liter med ukjent alder.

Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Drenering med ukjent alder.
Utvendige avlgpsrgr og vannledning av ukjent type, med ukjent hgy
alder.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gatilside
Enebolig
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Det er avvik fra dagens bruk opp mot originale
byggetegninger. Se vedlagt byggetegning bakerst i rapporten.
Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets
betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Oslo
kommune.

13.10.2025 Side: 5 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Enebolig
10 L J{c&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
5 T
Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
i_:: Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0
TGO: | ik o el o
u neen awvl Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga tll side

TG2: Avvik som ikke krever tiltak Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Satilside

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik . ) s ey
u voriige avvt Véatrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side

B TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o R G4 til sid
Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Generell aulsde

Spesialrom > 2. etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside

i
i
i
TG1: Mindre eller moderate avvik 0
]
i
i
b

Anslag pa utbedringskostnad konstruksjon
3
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
2
@ Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
1 Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
§ Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
0 < konstruksjoner vatrom
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

) {:ﬁ. 3,, AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 )

®9OQ

Tiltak over kr 300 000 @  Utvendig > Taktekking Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@ Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

‘) Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Radon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
O Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Kjgkken > Underetasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
0 Kjokken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt

e

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Saniterutstyr ~ CGatilside
og innredning

e

@ vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Gatilside
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1955 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Tatt i bruk.

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taket er tekket med betong takstein.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
 Det er pavist andre avvik:

Det mangler et par taksteiner pa mgnet.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av undertak narmer seg.

¢ Andre tiltak:

* 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.

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Lokal utbedring av taksteiner som mangler dersom hele taktekkingen
ikke skal skiftes innen rimelig tid.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal.
Det mangler stedvis nedlgp pa befaringsdagen. Ifglge eier skal det

monteres nedlgp pa stedet der elbilladeren er installert fgr
salg/overtakelse.

Oppdragsnr.: 13784-4160

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

Konsekvens/tiltak

e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverk med liggende kledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mindre skade pa deler av kledning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring.
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltakkonstruksjon.

Takkonstruksjonen er undersgkt via kneloft.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Loftet er innredet i nyere tid, dog observeres det avvik i hvordan loftet
er utfgrt. Det er inspeskjonsluker til kneloft og der er det synlig at
konstruksjonen er plastet igjen. Om man skal bygge og innredet et
tidligere kaldloft ma man bygge det innredede rommet som et «rom i
rom» hvor lufting fortsatt ivaretas. Det observeres fuktmerker pa gulvet
i kneloft etter at plasten har Igsnet stedvis.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det angis ikke noe kostnadsestimat da det er usikkert omfang av avviket.

Det anbefales a kontakte taktekker eller lignende for & foreta ytterligere
undersgkelser. Det utelukkes ikke at det vil tilkomme betydelige
utbedringsarbeider.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

W8 Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra 2025.
Ett vindu i underetasje med ukjent hgy alder.

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

Gjelder vindu i underetasje med hgy alder.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Oppdragsnr.: 13784-4160

' Lice8  Dgrer

Ytterdgr i underetasje med ukjent hgy alder.
Ytterdgr i 1. etasje fra 2025.

Terrassedgr i 1. etasje i tre med stort glassfelt med isolerglass fra 2025.
Vurdering av avvik:
* Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Gjelder ytterdgr i underetasje.

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

INNVENDIG

' Li=v8)  Overflater

Pa gulv er det overflater av fliser, parkett og laminat.
Veggoverflater av malt panel, fliser, slettmalte flater og tapet.
| tak er det takessplater og slettmalte flater.

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

Enkelte rom har normal tilstand, men flere rom og overflater ma
paregnes a oppgraderes.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Stgpt dekke til grunn i underetasjen.
Etasjeskillere av tre.

Boligen har mange leietakere og det er stedvis lagret mye innbo. Det lot
seg ikke utfgre malinger pa en tilstrekkelig god mate og takstmannen
velger derfor a benytte TGIU (ikke undersgkt) pa aktuell konstruksjon.

L' L= Radon

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

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

| egen bolig er det ikke palagt 3 male radonverdier eller gjgre tiltak, men
det anbefales.

P3 utleieboliger ble det fra 1. januar 2014 krav til maling og eventuelle
radonreduserende tiltak dersom nivaene er for hgye.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Innvendige trapper

Apen trapp i tre mellom underetasje og 1. etasje.
Lukket trapp i tre mellom 1. og 2. etasje.
Apen trapp i tre til loft.

Vurdering av avvik:

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

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

¢ Det er ikke montert rekkverk.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
e Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.
Trapp mellom underetasje og 1. etasje har alle avvik.

Trapp mellom 1. og 2. etasje har kun avvik pa slitasje.

Trapp til loft har avvik pa apninger i rekkverk, rekkverkshgyde, for stor
avstand mellom inntrinn samt manglende handlgper pa vegg.

Konsekvens/tiltak

» Trappen star foran en god del vedlikehold.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
e Det er ikke krav om utbedring av dpninger opp til dagens krav.

¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13784-4160

Befaringsdato: 13.10.2025

Andre innvendige forhold

Skadedyr.

Det er ukjent om eier har hatt eller har problemer med skadedyr.
Konferer eier for ytterligere informasjon.

VATROM
UNDERETASIJE > BAD

L 3D Generell

Bad i underetasje med ukjent hgy alder. Rommet har servant, gulvfestet
toalett og dusjhjgrne.

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

Rommet er i bruk og fungerer med dagens tilstand, dog bgr det
oppgraderes innen rimelig tid opp mot alder. Det er hgy alder pa
vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Dersom vatrommet skal tilfredsstille dagens forskrift ma det
totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende

konstruksjoner (blandebatteri/vannuttak ligger mot kjgkkeninnredning).

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

LMD  Generell

Bad/vaskerom i 1. etasje med ukjent hgy alder. Rommet har innredning
med nedfelt servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for
vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet ma oppgraderes for d tale normal bruk etter dagens krav.
Rommet er i bruk og fungerer med dagens tilstand, dog bgr det
oppgraderes innen rimelig tid opp mot alder. Det er hgy alder pa
vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Dersom vatrommet skal tilfredsstille dagens forskrift ma det
totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

s
1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er utenpaliggende rgropplegg og vannrgr gar rett i etasjeskillere.
Hulltaking med fuktsgk er derfor ikke fysisk mulig.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Oppdragsnr.: 13784-4160

Bad/vaskerom i 2. etasje med ukjent alder. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa utfgrte arbeider.

2. ETASJE > BAD/VASKERONI

Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og slettmalt tak.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.
10 mm fra topp membran til topp av slukrist.

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

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk.

Fuktmaler viser normale verdier.

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

¢ Det mangler dokumentasjon fra fagfolk pa utfgrelse av vanntett
sjikt/membran.

Konsekvens/tiltak

e Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og szerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig 3 si noe om.

¢ Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

o Tiltak er ikke ngdvendig angdende manglende dokumentasjon, dog far
konstruksjonen avvik da det mangler. Det kan oppsta mangler og skjulte
feil. Tilstanden ma jevnlig overvakes.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett,
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Det mangler drensapning i sisternen. Kan veere utfgrt med innebygget
sealingbag eller lignende.

Konsekvens/tiltak
e Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Oppdragsnr.: 13784-4160

Befaringsdato: 13.10.2025

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

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

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da vannuttak ligger mot
yttervegg.

KIBKKEN
UNDERETASIJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Kjpkkeninnredning i underetasje med ukjent alder.

Kjpkkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert platetopp
og frittstaende kjgl/fryseskap.

UNDERETASIJE > KIBKKEN ‘

L L8 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
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Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Hgy alder pa ventilator.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ikke ngdvendig med tiltak da den fungerer i dag, men grunnet alder kan
skader plutselig oppsta.

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning i 1. etasje med ukjent alder.
Kjpkkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert platetopp,
komfyr, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at overflater har noe skader.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Oppdragsnr.: 13784-4160

Befaringsdato: 13.10.2025

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
2. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom i 2. etasje med veggfestet toalett og innredning med nedfelt
servant.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

e Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Sisternen kan veere utfgrt med innebygget sealingbag eller lignende.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.
* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Avlgpsrgr av plast og stgpejern.

Blanding av nyere og eldre avigpsrgr.

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

Gjelder kun de eldste rgr.

Konsekvens/tiltak

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber, flexislange og pex (rgr-i-rgr).

Blanding av nyere og eldre vannrgr.

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

Gjelder kun de eldste rgr.

Konsekvens/tiltak

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

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

Ventilasjon

Boligen ventileres naturlig.
Tilluft via spalteventiler i vinduer.

L' L=“8)  Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 300 liter med ukjent alder.
Montert i entré/gang i underetasje.

Bereder er tilkoblet egen koblingsboks, men ikke fagmessig utfgrt.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

o Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Avlgpsror * Det er pdvist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
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* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Det bgr monteres et vannstoppesystem som vil stoppe vanntilfgrselen
ved en eventuell lekkasje.
El-tilkobling bgr utbedres.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer.

Inntak og sikringsskap

1. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Bryter for utelys til fasaden mangler.

Basert pa en del observasjoner, Igse ledninger og tilkoblinger
anbefaler takstmannen en el-kontroll. Det utelukkes ikke at det vil
tilkomme oppgraderinger og pakostninger.

Det angis ikke noe kostnadsestimat da det ma gjennomfgres en
kontroll for a kartlegge tilstanden til det elektriske anlegget.

Generell kommentar

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun etter synlige avvik.
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder.
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget hatt el
-kontroll innenfor de siste 5 ar uten avvik eller om avvik har blitt rettet
far ikke konstruksjonen avvik.

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er

synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.

Oppdragsnr.: 13784-4160

Befaringsdato: 13.10.2025

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

L AEED  Branntekniske forhold

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

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

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa

sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Byggegrunn av fiell og gvrige faste masser.

Fuktsikring og drenering

Drenering med ukjent alder.

Eier har stedvis montert ny vorteplast, dog er det ikke foretatt ny
drenering.

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

Det males forhgyede verdier i underetasjen pa vegger som ligger under
og mot terreng. Vurderes relativt normalt. Normale kapilzerkrefter og
kapileersug vil som regel alltid forekomme.

Det observeres svertesopp i hjgrnet pa det ene soverommet i
underetasje. Kan indikere fuktproblematikk og fuktinnsig.

Vorteplast er ikke tilstrekkelig festet utvendig.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

e Andre tiltak:

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

Det kan forekomme skjulte feil og mangler. Tilstanden ma overvakes og
det utelukkes ikke at det ma gjgre ytterligere undersgkelser og tiltak.

Vorteplast bgr festes tilstrekkelig med tilhgrende topplist.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av plasstgpt betong.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.
e Det er registrert Igs puss pa muroverflater.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Oppdragsnr.: 13784-4160

Befaringsdato: 13.10.2025

Terrengforhold

Flat, skranende og noe kupert tomt.
Det er ikke fare for flom eller skred.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Terreng har stedvis fall inn mot bygning

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Terrenget bgr justeres stedvis.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr og vannledning av ukjent type, med ukjent hgy
alder.
Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

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.

® Det er pavist andre avvik:

Det er brudd pa avigpsledningen.
Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,

men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
e Andre tiltak:

i fglge eier er arbeid med utbedring av avlgpsrgr startet i mot
forsikringen.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B2 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
T o e [/ (BRA-e) slik som for eksempel boder
: e
Garasje = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
4 Bogt 3 w (BRA-b) boenheten(e)
Ba o e
Teknisk Eihe seveem Bl
A=) D :
errasse- 0g | 5 balk
= L yi balkongareal Are:a et av terrasser, apne balkonger
3 i :( Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
L=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
. Gl 2 : 5
BRA-i L Bod 7 < maleverdig areal, som skyldes skratak
; Inbnagllka::;t BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg 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 Oom erksendrmg

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé veere oppfylt. Du kan spke 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 & veaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt 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?

Arealer
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Underetasje 68 68 68
1. etasje 76 76 76
2. etasje 76 76 76
Loft 38 38
SUM 220 38 258
SUM BRA 220
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré/gang, soverom 1, soverom 2,
Underetasje soverom 3, bad, kjgkken, soverom 4,

stue

Entré, gang, trapperom, kjgkken,
1. etasje bad/vaskerom, soverom 1, soverom 2,

stue

Soverom 1, soverom 2, soverom 3,
2. etasje soverom 4, stue/soverom 5,
bad/vaskerom, toalettrom, trapperom

Loft

Kommentar

Takhgyde i underetasje - 221 cm (enkelte steder varierende).
Takhgyde i 1. etasje - 233-246 cm.
Takhgyde i 2. etasje - 242 cm.

To ikke malbare boder samt ikke malbart trapperom pa loft. Loftet er ikke malbart da det ikke er 1,90 meter takhgyde i minst 0,60 meter
bredde.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er avvik fra dagens bruk opp mot originale byggetegninger. Se vedlagt byggetegning bakerst i rapporten. Det er uansett
alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet, tilbygg m.m
ma undersgkes hos PBE i Oslo kommune.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [:] Nei

Kommentar: Ref kommentar ovenfor vedrgrende rom som ikke stemmer med dagens bruk. Merk spesielt loftetasjen som ikke er
godkjent til varig opphold.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 220 0
Kommentar
Enebolig P-rom i underetasje - 68 kvm

P-romi 1. etasje - 76 kvm
P-romi 2. etasje - 76 kvm
P-rom pa loft - 0 kvm

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.10.2025  Erik Pedersen Takstingenigr

Sajjad Amar Ali Kunde

Matrikkeldata

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

301 0SLO 190 219 1 2822 m? Tomtearealet er basert Ikke relevant
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse
Hggasveien 1 A

Hjemmelshaver
Sajjad Amar Ali

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en sentral beliggenhet i et veletablert og rolig boligomradet pa Prinsdal i bydel Sgndre Nordstrand i Oslo. Kort vei til skoler og
barnehager samt mange gode aktivitetstilbud for barn- og unge. Boligen har naerhet til et godt utvalg av daglige servicetilbud. For ytterligere
servicetilbud er det flere kjppesentre i naerheten. Samtidig er det er kun en kort kjgretur til Kolbotn torg med flere butikker, servicetilbud samt
kafeer og restauranter. Neerhet til kino og andre kulturtilbud, bade pa Kolbotn og Symra pa Lambertseter senter.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Stor tomt opparbeidet med gruset innkjgring og gardsplass. Tomten bestar hovedsakelig av naturtomt/treer.
Byggemate

Byggegrunn av fjell og @vrige faste masser. Grunnmur av plasstgpt betong. Stgpt dekke til grunn i underetasjen. Etasjeskillere av tre.
Yttervegger i bindingsverk med liggende kledning. Saltakkonstruksjon tekket med betong takstein. Takrenner og nedlgp av plastbelagt stal.
Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass. Ytterdgrer i tre.

Oppdragsnr.: 13784-4160 Befaringsdato:  13.10.2025 Side: 19 av 22



Hggasveien 1 A, 1263 OSLO

Norsk Boligtakst AS ‘
Gnr 190 - Bnr 219 Ugleveien21 |\ I l
301

1592 VALER | @STFOLD Norsk takst

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 16.09.2025 Innhentet Nei
Ordrebekreftelse 19.09.2025 Fremvist Nei

Fra Infoland 19.09.2025 Fremvist Nei
Egenerkleeringsskjema 20.11.2025 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.11.2025
2 20.11.2025
3 13.12.2025
4 13.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

* 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.

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13784-4160 Befaringsdato:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e 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 & 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 & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

¢ 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
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FU1625

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 veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Privatmegleren Panorama

Oppdragsnr.

38251149

Selger 1 navn

Sajjad Amar Ali

Hegasveien 1A

Poststed
OSLO 1263

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdgdes navn l

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn I

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2007

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar [18

Antall maneder |4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap lTryg |
Polise/avtalenr. | 8863337 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1

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

[ Nei [ Ja

Beskrivelse Flis sprukket i bad i underetasje rundt sluket.

Imitialer selger: SAA

Document reference: 38251149



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

Svar Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Baskivks Fliser og membran er skiftet av meg og en medhjelper. Vi har gjort i forhold til teknisk krav som vi ble fortalt av
butikken. Circa 2018. Gjelder bad og wc i andre etasje.

2.1 Ble tettesjiktfmembran/siuk oppgradert/fornyet?
[ Nei [ Ja

Beskrivelse Sluk ble byttet. Alt av rar ble byttet i bad pa andre etasje.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

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

] Nei M Ja

Januar i ar 2025, Vi matte reparere stikkledningen fordi det var ledningsbrudd pa stikkledningen 13,5 meter fra
Beskrivelse huset. Det kom tilbakeslag av vann medio november 2025. Matte spyle kloakkraret. Samt rarbrudd ved 11,5 meter.
Arbeid med utbedringen er startet imot forsikringen.

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Se punktet ovenfor.
Arbeid utfert av |Tryg forsikring og Spylevakta As

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

] Nei [ Ja

Beskrivelse |Rommene i kjelleren hadde far noen fukt og soppmerker i hjgrnene og rundt sengene.

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

[ Nei Ja

Noe gul misfarging i takhjarnet i stuen i andre etasjen. Og i trappegangen i andre etasjen. Veggen mot Nedre

Beskrivelse : 5
Prinsdals veien.

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

Beskrivelse Peisen og pipen er fiernet. Det er ikke omsakt.

Document reference: 38251149

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

M Nei ] Ja

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

] Nei M Ja

Beskrivelse |Sett engang skjeggkre i badet. Drepte dette. Ikke sett siden.

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

[J Nei [ Ja

Beskrivelse lDet er blitt observert. Se ovenfor.

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

Svar |Ja, kun av ufagleart/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |Byttet sikringbokser. Nye sikringer. Utfart av en familiemedlem som er godkjent elektriker.
Arbeid utfart av |Umair Elektro

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

Nei [ Ja

Imitialer selger: SAA 2



12

13

14

15

16

17

171

18

181

19

20

21

22

23

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

M Nei

[:]Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

] Nei

Beskrivelse

[ Ja

|2 stk elbil ladere fra Zaptec.

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)?

[ Nei

Beskrivelse

gJa

|Ja. Av egeninnsats. Gjort det meste selv og familiemedlemmer som har hjulpet.

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei

] Ja

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

Svar

Beskrivelse

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Skiftet nye vinduer fra 2 lags til 3 lags, energi effektive. Og ny utvendig kledning. Arbeidene er utfert av egeninnsats
og av venner.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[] Nei

Beskrivelse

M Ja

Mulig a leie ut underetasjen. Underetasjen har egen inngang. Te-kjgkken i vaskerommet er ikke omsakt hos
kommunen.

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

[] Nei

Beskrivelse

M Ja

Ja. Alle soverommene er godkjente som varig oppholdsrom. Det er montert tekjekken i vaskerommet. Vaskerommet
i underetasjen blir brukt som kjekken pr dags dato.

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

[ Nei

Beskrivelse

@Ja

Underetasjen er bruksendret. Det foreligger ferdigattest. Loft er ikke godkjent som varigholdsrom. Og er ment som
bod. Vaskemaskinen er montert under trappen i underetasjen.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

[ Nei

Beskrivelse

Ja

Det foreligger ferdigattest for soverommene og stuen i underetasjen. Se ogsa ovenfor. Ogsa ferdig attest fra
tomannsbolig til enebolig.

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

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

Det er gitt rammetillatelser, 13.10.2023 for 3 nye bolig seksjoner pa tomten, av Oslo kommune.

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

Nei

Er det foretatt radonmaling?

M Nei

[] Ja

] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[ Nei

Beskrivelse

M va

Vaskerommet i underetasjen brukes som te kjekken. Slik at rommet har fatt en annen romfunksjon. Det er ikke
omsgkt hos kemmunen.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei

[:IJa

Imitialer selger: SAA
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24

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

[ Nei [ Ja

Det kommer 3 nye boliger ved siden av aktuelle huset. P4 samme adressen. Trappen til terrassen fra nordsiden er

Eenkihelee fiernet. Og terrassen er utvidet litt pa hjgrnet. Endringen er ikke omsekt.

Sparsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

ar

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere ekte felleskostnader/ekt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre | sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei ] Ja

Imitialer selger: SAA 4
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Tilleggskommentar

Det er eierseksjon 1, Hegasveien 1a, 1263 Oslo, som selges. Og ikke @vrige seksjoner.

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 seke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, ifr. 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 pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slekininger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen ogleller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

® 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 skriftig 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.

For@vrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter a ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neeringsvirksomhet 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 a gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

[:] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

[ Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Imitialer selger: SAA
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Hogasveien 1A

Nabolaget Nedre Prinsdal/Toppasen - vurdert av 106 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn &2 Prinsdalsbakken Tmin %
e FEtablerere Linje 81, 81N, 87 0.1km
* Husdyreiere ® Holmlia stasjon 16 min %
Linje L2, L2x 1.3 km
SKOLER & Ljabru 6 min &
. Linje 13,19 3.1km
Toppasen skole (1-7 kl.) 12min %
283 elever, 18 klasser Tkm © Mortensrud 9 min &
. Linje2,3 4.7 km
Prinsdal skole (1-7 kl.) 14 min %
403 elever, 20 klasser 1.1km @ OsloS 19 min &
Totalt 24 ulike linjer 10.9 km
Lusetjern skole (1-7 kl.) 20 min %
253 elever, 24 klasser 1.7 km
BARNEHAGER
Hauketo skole (8-10 kl.) 17 min #
SOCIGVEL, SO 1.4 km Prinsdalsbraten barnehage (0-5 ar) 9 min %
Holmlia skole (8-10 kl.) 21min # >2bam 0.5 km
2 ellevar, 2 ldemser e Lerdal barnehage (1-5 ar) 14 min %
Bjernholt videregdende skole 7 min & 65 barn 11km
0 e 540 Holms&sen Fus barnehage (0-5 &r) 14 min %
Lambertseter videregaende skole 14 min & 68 barn 12km
825 elever, 30 klasser 6.9 km
DAGLIGVARE
Kiwi Prinsdal 7 min %
Rema 1000 Kolbotn 9 min %
R ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 1. pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
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VARER/TJENESTER

Tarndsen Senter

17 min

PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

@ Vitusapotek Prinsdal

8 min

¥ Holmlia Vinmonopol

18 min

SPORT

@ Toppasen skole 10 min
® Hggasveien ballgkke 11 min
= Lia Trening 17 min
& Holmlia Bad 20 min

Stoynivaet

Lite stayniva 93/100

Turmulighetene

Naerhet til skog og mark 89/100

Gateparkering
Lett 87/100

. Copyright © Finn.no AS 2025
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Vedtekter

Eierseksjonssameie Hogasveien 1

§ 1 Navn og formal

Eierseksjonssameiets navn er «Hegasveien 1» (heretter kalt eilendommen) og omfatter gnr.
190 og bnr. 219 knr. 1263 i Oslo kommune. Eiendommen er delt inn i fire bruksenheter
hvorav to enheter bestar av enebolig og to enheter knyttet til hver sin del av tomannsbolig,

alle med felles utearealer. Eiendommen ligger i et sameie mellom eierne av boligseksjonene.
Sameiets formal er a administrere og sikre eierseksjonssameiet som fellesskap, de enkelte
seksjonseierne og brukerne i overenstemmelse med gjeldende lovverk og driftsvedtektene.
Sameiet er opprettet ved seksjoneringssoknad til boligseksjoner.

Sameiet bestar av fire boligseksjoner. med tilherende tilleggsdeler som angitt 1 vedtektens § 4.

Eierseksjonssameiet er seksjonert iht. Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) av 16.juni
2017 nr. 65.

§ 2 Styret og arsmete
Sameiet skal ha et styre. Arsmete skal velge styret. Styret skal ha en leder. Styret skal besti av
et medlem fra hver eierseksjon hvor ett styremedlem skal vare leder. Styret er kun

beslutningsdyktig nar styremedlemmer som representerer mer enn halvparten av stemmene er

til stede.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sorge for forvaltningen av

sameiets anliggende 1 samsvar med lov, vedtekter og beslutninger fra arsmete.

Det er kun en stemme per boligseksjon, og flertallet regnes etter antall stemmer.



Ordinzrt drsmote skal avholdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle

seksjonseierne om dato for metet, og om siste frist for innlevering av saker som onskes
behandlet.

Arsmete skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.
Uavhengig av om sakene er nevnt i innkalling, skal et ordinzrt arsmete:
a) Behandle styrets drsberetning
b) Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar

¢) Velge styremedlemmer
Hvem som kan delta pa arsmote med forslags-, tale-, og stemmerett folger av eieskl. § 46.

Det kan ikke inntas bestemmelser i vedtektene som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller

utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
§ 3 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med mindre annet folger av sameieforholdet
og/eller de begrensninger eierseksjonsloven stiller opp. Seksjonseierne kan fritt selge,

pantsette og/eller leie ut sin egen seksjon.
§ 4 Seksjonseiernes rett til 4 bruke bruksenheten og fellesarealer.

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til 4 bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene. En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for
elbil og ladbare hybrider i tilknytting til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre

steder som styret anviser.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafoeres skade eller
ulempe pé en urimelig eller unedvendig mate.
Den enkelte seksjonseier har alene ansvaret for kostnader til oppfering, drift og vedlikehold

av bygning og arealer som er del av sin seksjon, og ellers hva som folger av eieskl. § 32.



Stettemurer og andre bygningskonstruksjoner som inngar i hver enkelt seksjon star tilherende
seksjonseier ansvarlig for a vedlikeholde, og bekoste pa forsvarlig vis for seg selv og andre i

sameiet.

Som bruksenhet med enerett for hver seksjon regnes:

1. Seksjonens hoveddel som inkluderer boligene.

2. Parkering:
For seksjon 1 er det avsatt parkeringsareal for to biler pa fellesareal ost og ser for
seksjon 1.
For seksjon 2. og 3. er det avsatt parkeringsareal for to biler hver. En plass hver i egen
garasje (T.B.2 og T.B.3) og en plass hver i felles carport (T.B 2 og 3).
For seksjon 4 er det avsatt en plass ser for seksjon 4 pa fellesareal og en plass i

integrert carport.

Hver seksjon har sameiebrek 1/4 som hver for seg tinglyses med tilherende grunnboksblad.

Fellesareal er de delene av eiendommen som ikke inngér i bruksenhetene. Seksjonene har

felles adkomst til eiendommen gjennom fellesareal.

Utbygging av seksjonene:

Eierseksjonssammeiet Hogasveien 1 plikter a respektere etablerte adkomstrettigheter over
sameiets eiendom som folger av gitte rammetillatelser og seksjoneringsplan. Det samme
gjelder ev. andre fellesfunksjoner for seksjonene som f.eks. avfallshandtering, rett til kabler,
vann- og avlepsledninger 1 samsvar med den infrastruktur som er nedvendig for

gjennomforing av prosjektet frem til ferdigstillelse av samtlige seksjoner.

Medvirkningsplikt:

Ved utbygging av boligene innenfor sameiet skal ingen av seksjonene vare til hinder for
ovrige seksjoner. Sameiet er forpliktet til 4 yte nedvendig medvirkning til at en helhetlig
utbygging av eiendommen gjennomfores 1 samsvar med godkjente rammetillatelser. Sameiet
er forpliktet til & la hver seksjon vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige
fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av rigg/utstyr med mer. Fellesarealer

tilknyttet adkomstvei mé holdes dpne for lett tilgjengelighet for samtlige seksjoner.



§ 5 Fordeling av felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet skal innga i
felleskostnader. Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseieren etter sameiebroken.
Dersom sarlige grunner taler for det kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte

bruksenhet eller etter bruk.

§ 6 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrok.

I den grad det er mulig skal den enkelte seksjonseier tegne forsikring for sin egen seksjon og
ideell halvpart av fellesarealet. Hvis det ikke lar seg gjore ma sameiet innga forsikringsavtale
for eiendommen 1 sin helhet. Kostnadene skal da fordeles mellom seksjonseierne 1 henhold til
sameiebreken. Tilsvarende skal den enkelte sameier tilstrebe direkte avtale med kommunen
hva angar kommunale avgifter, 1 tillegg skal direkte avtale med tilbyder av internett og TV-

signaler.

§ 7 Sameiets plikt til 4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer

Sameiet skal holde utvendig fellesareal forsvarlig vedlike.

§ 8 Husorden og dyrehold

Sameierne er forpliktet til 4 rette seg etter overstaende reglement og eventuelle sameieregler.
Dyrehold er tillatt. Sameiet kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene. Har
sameiet forbudt dyrehold, kan brukeren av seksjonen likevel holde dyr dersom gode grunner

taler for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de evrige brukerne av eiendommen.
§ 9 Mislighold, tvister

Tvister mellom sameiere skal forsekes lost i minnelighet. Dersom enighet ikke oppnas

kommer aktuelle bestemmelser 1 Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) til anvendelse.



§ 10 Forevrig gjelder lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) av 16. juni 2017 nr. 65,

ikraftsatt f.o.m, 01. jan. 2018.

Lov om eierseksjoner er ufravikelig med mindre annet er uttrykkelig sagt eller fremgar av

sammenhengen jfr. Eieskl. § 5.
Loven er tilgjengelig pé lovdata.no (cierscksjonsloven).
Vedtektene er utarbeidet i forlopet til seksjoneringssgknad 1 henhold til lovens § 11.

Sameierne er bundet av vedtektene og plikter & folge bestemmelsene. Dokumentet er ikke en

del av tinglyste dokumenter.
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Reguleringskart
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- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
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— Kartet er sammenstilt for: Eiendo
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— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).
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Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige 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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OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

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

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

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

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

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

Smda 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)

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

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

For iverksetting av byggetiltak som bergrer kulturminne id 176633 i Nils Lauritssgns vei 18 skal
det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes for utgravningen
gjennomfpres i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjor en fare for d 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 gjennomfgres slik at
omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes.



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

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

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

§ 2 Reguleringsformal

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

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

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er & legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og & 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
veere 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
Neromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



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 neeromréade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Eiendom med byggetiltak

Tilgrensende elendommer

—— 8o meter —|— 80 meter——— :|  Gjenboende eiendommer

}— B0 meter — —

Elendommer langs ti
liggende gater innen 80 meter

: Elendommer utenfor
nieromradedefinision

Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
Nceeromrade der tiltak ligger Nceeromrade 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 nzzromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og gregntdrag.

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

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

6.2

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

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

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

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

6.4
I nzzromrader 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 & oppna hgyere utnyttelse, annen
plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

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

Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og ¢ skal maksimal utstrekning og minste
avstand mellom terrenginngrepene 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
naermere 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 treer bevares. Med stgrre treer menes traer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse

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

Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
naromradet. Flertallet av fglgende 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.



§ 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 sarlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngér i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal 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 neermere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

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

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

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

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

Fglgende hgyder tillates:

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



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

HT
HT

EKAISTERENDE i
TERRENG

EXSISTERENDE
TERRENG

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neromradet 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 vaere 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 veere 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 vere 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

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

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:



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

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

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

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

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

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

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet 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 & 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 oppfért gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.



§15 Stay

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

§ 16 Luftforurensing

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

§ 17 Jordforurensning

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

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

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 vare avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette innebzrer 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 naromradet.

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

§ 20 Dokumentasjon
Seknad om tiltak skal inneholde:

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



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

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

Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.

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

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

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

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

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

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

k. Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

—.

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

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

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem



=

Oslo

$-925

Regulering av avsvingningskurver m.m. i Nedre Prinsdals vei, Vei 1801, Oslo.
S-925 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 07.07.1961

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 196101419

Lovverk: BL 1924

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

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

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

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

S-85GA

Regulering av vei 1801 fra herredsgrensen til Ljabruveien samt den i forbindelse herved

vedtatte omlegning av Ljabruveien i Aker.
S-85GA har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 06.06.1935
Vedtatt av: Arbeidsdepartementet
Vedtaksdokumenter: 193501488
Lovverk: BL 1924
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

Bespksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

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

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune
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Oslo

36331

Skriv av 18/1 1931 fra Ralph Tschudi ang. flytting av vei 1805 15 meter sydover ved vei
1801, Nedre Prinsdal.

36331 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 21.01.1931
Vedtatt av: Reguleringsradet
Vedtaksdokumenter: 193101709
Lovverk: BL 1924
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

Bespksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

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

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

BYGGKONSULENTENE-@ST AS
Stremsveien 223
0668 OSLO

Dato: 08.07.2020

Deres ref.: Var ref.: 201709998-21 Saksbeh.: Celine Spanberg Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: HOGASVEIEN 1A Eiendom:  190/219/0/0

Tiltakshaver: SAJJAD AMAR ALI Adresse:  H@GASVEIEN 1 A, 1263 OSLO
Saker: BYGGKONSULENTENE-JST AS Adresse:  Streamsveien 223, 0668 OSLO
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Hogasveien 1 A
Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for Bruksendring av
tomannsbolig til enebolig og fasadeendring, mottatt 03.0.2020.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Dere har ogsa opplyst at det er utfort ikke-
soknadspliktige endringer som ikke gdr utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist pd «som
bygget»-tegninger. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201709998

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Plan underetasje og loft E6 20.03.2017 1/12

Plan 1 etasje E5 03.06.2020 17/5

Plan 2 etasje E6 03.06.2020 17/6

Fasade ost E4 03.06.2020 17/7

Fasade vest E3 03.06.2020 17/8

Fasade nord E2 03.06.2020 17/9
www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21 80 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr. NO 971 040 823 MVA




Saksnr: 201709998-21 Side 2 av 2

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshdndtering er behandlet og kravene til avfallshdndtering 1 byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-byge-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
Ser

Celine Spéanberg - saksbehandler
Gaute Dekko - fungerende enhetsleder

Kopi til:
SAJJAD AMAR ALI, HOGASVEIEN 1 A, 1263 OSLO
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OSLO KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN
TRONDHEIMSVEIEN 51
SENTRALBORD 417200

J.ar. 495/52 .RGO/KAE, Approbas.jon,

—— e e ——— S =

3 Ad: gnr, 190, bnr, 219, Prinsdalsvn, lob,Hauketo.
Anmelder: herr Magne Levés, Helgesensgt. 42, Oslo.
e Eier: herr Birger Leken, Slattum p.d. S. Nittedal,

arbeidets art: tomannsbolige

Byggemelding med vedlagte 1 stk. tegninger approberes
under forutsetning av at Bypninﬁ loven av 22/2-1924 med tillesg
og forandringer sist ved lov av 28/7-1949, byggeforskriftene av
15/12-1949, bygningsvedtektene for Oslo/iker og vedlagte approba-
sjonsbetingelser folges,

Hvis kloakken har avlgp til Ljanselven, mid en regne med
at vannklosetter forelepig ikke vil bli tillatt nyttet, men at
forskriftsmessige privetforhold mi anordnes.

gruppegomsvegger md isoleres, kfr, byggeforskriftenes
‘ kap. 1 Pelo
- : ’Elaitrisitetsverkets tillatelse til elektrisk oppvarming

kan ikke pédregnes.
Tor bygeetillatelse kan gls,mid det innsendes gjenparter
g av varselbrev til naboer og gjenboer, forsynt med kvittering

for at brevene er sendt,
Tor evrig vises t1il nedenfor nevnte punkter 1,2,3,4,7 og
1l1.

Regning er d.d, sendt eler,

F0r byggetillatelse kan gis, ma:

ansvarshavende vere godkjent,

avgift for tilsyn m.v. vere betalt,

material- og arbeiastillatelse (r&d seddel) foreligge,
kfr. vedlagte rundskriv av 171~ 19)1

. bekreftelse iorellgpe fra veisjefen pa at gateo parbeidelses-
spérsmalet er ordnet {jfr. bygnlngslovens § 40, lPdd )

bekreftelse foreligge fra komnunjkasgonsrddmanQEW pé& at
spbrsmélet om erverv av gategrunn (indre sone) er tatt
opp til behandling.

6. eventuelle tinglyste erkleringer vere avgitt (kfr. ovenfar).

Videre bemerkes:

7s Redegjorelse for isolasjon og konstruksjoner ma innsendes.
é, Fyringsanlegg mé anmeldes s&rsklltg
9, Ventllasgonsanlepp mé& anmeldes sa&rskilt,
lo., Heiser ma anmeldes til Heiskontrollen,

& 11. Rérleggerarbeidet m& anmeldes til Vann~ og kloakkvesenet .

o o o

Ul B AN

Bygaingssjefen i Oslo, den 9, mai 1952.

* | Sverre Hurum,
R.Glasg-0lsen,
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Plan- og bygningsetaten Oslo

KALIN BYGG- OG PROSJEKTERINGSTJENESTER
Feiringvegen 1219

2093 FEIRING
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 10.04.2024
202451836 - 4 Emilie Maila Tomren Solheim
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: HOGASVEIEN 1A Eiendom: ~ 190/219/0/0
Soker: KALIN BYGG- OG
PROSJEKTERINGSTJENESTER
Saken gjelder: Seksjonering

Vedtak om seksjonering av Hogasveien 1 A

Plan- og bygningsetaten viser til ssknad om seksjonering som vi mottok 09.02.2024.

Vedtak

Plan- og bygningsetaten vedtar & inndele gnr. 190 bnr. 219 i 4 seksjoner. Seksjon 1 til & er
boligseksjoner. Seksjoneringen er hjemlet i eierseksjonsloven § 13.

Seksjon 1 til &4 har tilleggsareal i bygning.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Seknaden tilfredsstiller kravene i eierseksjonsloven §§ 7 og 11.
Plan- og bygningsetaten har ikke veert pa befaring pa eiendommen.
Vi understreker at vedtak om seksjonering ikke innebzaerer noen form for godkjenning

etter bygningslovgivningen.

Retting av seksjoneringsspknaden

Etter avtale med sgker Kalin Bygg- og Prosjekteringstjenester v/Jon Kalin har vi rettet pkt. 4 i
seksjoneringssgknaden.

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

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



Saksnr.: 202451836-4 Side 2 av 2

Hva skjer videre i saken?

Mottar vi ingen klager innen klagefristens utlgp vil vi sende de ngdvendige dokumentene til
Kartverket for tinglysing og formell opprettelse av nye seksjoner. Etter tinglysing sender vi
tinglyste dokumenter, matrikkelbrev og faktura til deg.

Klagefristen er 3 uker

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

Vennlig hilsen

Emilie Maila Tomren Solheim - saksbehandler
Inger Dyas - enhetsleder

enhet eiendomssaker ytre by

Vedlegg i sak 202451836-4
Nr Beskrivelse

Seksjoneringsvedtak
(Dette dokument)

2 Situasjonsplan
3|Plantegninger
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Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2025-11-07 14:07

Erklaering om rettighet i fast eiendom '

= [Innsenders navn (rekvirent): F‘Iass for tinglysingsstempel
o _{ Daniel Seyoum Asfaw

—: Adresse: |
) Berglyveien 34
% Postnummer: | Poststed:
Y 1262 Oslo Doknr . 1080853 Tinglyst: 3

| Fodselsnr/Org.r. | Refinr. o STATENS KQRTVER

1290979

—_— 1. Hjemmelshaver (avgiver)
Nawvn | Fedselsnr./org.nr. (11/9 siffer)

Ali Sajjad Amar 161076 _

2. Egraft;:;(avgivers} s

Kommunenr. | Kommunenavn [ Gnr. [ Bnr. [ Frr. [ snr.
0301 Oslo 190 219
[
3. Rettighetshaver - fyll ut enten alternativ A eller B
[ Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) *
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. [ Far. | Snr.

0301 Oslo 190 191

Rettighet for person (personleg servitutt/pengeheftelse)

Navn | Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

ralo | Hjemmelshavers underskrift *

Statens kartverk - veiledende skjema (Bokmil) Erkleering om rettighet 1 fast eiendom Side 1 av 2
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Attestert kopi av dok.nr. 2023/1080853/200
Attesteringstidspunkt 2025-11-07 14:07

Side 2 av 2

4. Beskrivelse av rettigheten °

Rett til & anlegge og vedlikeholde vann- og avlepsledninger. Herunder ogsa rett til & vedlikeholde,
oppgradere og utbedre rer dersom dette er nedvendig. Ved inngrep skal arbeidsomradet settes tilbake i
samme stand som det var fer inngrepet. Dersom avgiver seinere skal bygge ut egen eiendom og nye
anlagte rer omtalt i dette dokument kommer i konflikt med planlagt prosjekt, skal rettighetshaver bekoste
omleggingen uten noe protest.

Vedlegg: Kart/skisse som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet. [:] Ja Nei

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)’

6. Underskrifter

Sted og dato

O 5/0/ 28.09.2

Noter:
1)

2)

3)
4)

5)
6)

7
8)

Dette skjemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast eiendom, som for eksempel veirett, jaktrett, borett, forkjepsrett og
lignende. Hvilke rettigheter som er gjenstand for tinglysing reguleres av tinglysingsloven § 12. Skjemaet fylles ut i to eksemplarer og
sendes lil falgende adresse: Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss. Det ene eksemplaret arkiveres hos
Kartverket, mens det andre eksemplarel returneres til innsender (rekvirent) etter tinglysing.

Rekvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing, Denne vil fa det ferdig tinglyste dokumentet tilsendt, og faktura for
tinglysingsgebyr.

Eiendommen hvor rettigheten ligger.

Rettigheten vil felge eiendommen uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av eiendommen, jfr. avhendingsloven § 3-4 annet ledd
bokstav d.

Formalet med denne underskriften er & sikre al avgiver/hjemmelshaver har sett begge sider av dokumentet.

Rettigheten ma gis en neyaklig tekstlig beskrivelse, jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forskrift om tinglysing § 4 (klarhet og form). Dersom
rettigheten er knyttet til en fysisk del av en fast eiendom, kan den tegnes inn pa et kart eller skisse over eiendommen.

Det er ikke nedvendig a fylle ut dette feltet.

Den som signerer ma ha grunnbokshjemmel til den eiendommen hvor rettigheten ligger. Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det ma vedlegges fullmakt fra den eller de som ikke undertegner

Statens

kartverk — veiledende skjema (Bokmal) Erkleering om rettighet i fast eiendom Side 2 av 2



Kartverket

PANORAMA EIENDOMSMEGLING
POSTBOKS 73 BEKKELAGSH@GDA

1109 OSLO
Bestiller: info@ambita.com Dato
Deres referanse: Alexander Moltubak Loken 38251149 22.08.2025

Vir referanse: 3813936/26946295
Bestilling: C3 2025-08-22 (6) 3

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
12087 105 16.9.1953 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 190 219 0 1

[] Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vére nettsider www.tinglysing.no. Pa
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er apent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Beseksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1953/12087/105 &idat 62
Attesteringstidspunkt 2025-08-22 09:05

10.

1.

ERKLERING

reglement, erklerer herved felgende som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet for der foretas noe arheid ved vann- og kloalklk-
anlegget i eiendommen.

Vann- og kloakkvesenet har rett til 4 inspisere ciendommens ledningsanlegg.

NAr vann- og kloakkvesenet krever det, skal eieren sloyfe det godkjente private renseanlegg for
eiendommens spillvann, fere avlepet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakk-
avgift.

Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, p4 grunn av arbeider
pa hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, medmindre
det bevislig skyldes forsemmelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.

Eieren er ansvarlig for skader pd offentlig ledning som fslge av at avlgpet fra eiendommen inne-
holder veaesker eller stoffer som ikke er tillatt fert til kloakk, f. eks. bensin, olje, syrer, vann
over 50°, fett, sement, kalk e. L.

Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader pi eiendommens ledningsanlegg som felge av
driftsstans pd offentlige ledninger eller snebreyting pa gate eller vei.

Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pa eiendommen ved oversvommeise som
folge av ekstraordinzre regnskyll eller som feige av at avlepet hemmes av heyvann i fjord, sjs,
elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller pninger.
Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pa eiendommen som falge av at utstyr
er anbrakt lavere enn gateniva over uttrekkets forgrening pa hovedkloakk eller lavere enn kote
+ 2,15 (heyvannstand i forhold til oppmalingsvesenets 0-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig
stenging av sluk o.1 i kjeller.

Eieren er ansvarlig for skader som felge av at vann- og kloakkledninger samt taknedlep i eien-
dommen tildekkes.

Eieren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke cr i for-
skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til nir som helst
4 kreve slike ledningsanlegg brakt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle
finne det nedvendig.

Narverende erklzring blir tinglyst som hefte pA eiendommen og kan ikke avlvses uten vann-
og kloakkvesenets samtykke.

Oslo, den/j f 195.5.

%ﬁfz« B 72 e, %ﬁm ...........

Sk_]ateumehaver Eier



Plan- og bygningsetaten Oslo

Frogner Arkitektkontor
Bygday alle 12

0262 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.10.2023
202305862 -8 Mariann Nes
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: H@GASVEIEN 1A Eiendom: 190/219/0/0

Tiltakshaver: SAJJAD AMAR ALI Seker: Frogner Arkitektkontor

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: Oppfering

Rammetillatelse - Hogdsveien 1 A (Hus C)

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om oppfering av enebolig (Hus C), som vi
mottok 11.04.2023.

Vi gir dispensasjon fra:
« reguleringsplan:
o avstandsbestemmelsene i vegloven § 29, som en integrert del av
reguleringsplanen
- kommuneplan:
o §7.1vedrorende stoykrav

Det foreligger ikke merknader i saken.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Seknaden omhandler oppfering av én enebolig. Boligen har saltak, og gar over 3 etasjer. Carport
er innlemmet i bygningskroppen. Eiendommen bestar av én eksisterende enebolig, og det er ogsa
spkt om oppfering av én tomannsbolig pa eiendommen (sak 202305861). Tiltaket er lokalisert i
bydel Sendre Nordstrand.

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

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



Saksnr.: 202305862-8 Side2av9

Soker har oppgitt felgende opplysninger i spknaden

Tomtens areal 2822,1 m? (netto: 2307,1 m?)
Tiltakets bruksareal (BRA) 283,6 m?
Tiltakets bebygde areal (BYA) 121 m?itiltaket [ 488,7 m? totalt
Grad av utnytting 21,18 %
Tiltakets hgyde Mgne: 8,497 meter [ kote 96,33
Gesims: 6,48 meter [ kote 94,33
Antall boenheter 1 boenheter omsgkt | &4 boenheter totalt
Antall parkeringsplasser 4 parkeringsplasser i tiltaket [ 8 plasser totalt
Uteoppholdsareal 836 m? totalt

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 for
smahusomrader i Oslos ytre by, S-4220, vedtatt 15.03.2006, med endringer vedtatt 12.06.2013
0g 17.03.2015.

Eiendommen er omfattet av midlertidig forbud mot tiltak innenfor smahusplanen. Sgknaden er
likevel ikke omfattet av forbudet, siden tiltaket er omsgkt fgr forbudet ble gjeldende.

Hensynsoner og temakart
Eiendommen er omfattet av hensynssone H320_2 med fare for flom, jf. kommuneplan § 14.4.
Vurdering av flom er del av innsendt plan for overvannshandtering.

Eiendommen befinner seg i et omrade med rgd steysone. Dette folger av kommuneplanens
arealdel med tilhgrende temakart T1 for stgy, stadfestet 04.03.2015.

Ansvarlig sgkers redegjorelse

Vi viser til ansvarlig sgkers fullstendige redegjgrelse i seknaden.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets pavirkning pa naturverdier

Nar tiltaket bergrer spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold), fastslar
naturmangfoldloven (nml.) § 7 at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer
for var vurdering.

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

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet

Eiendommen ligger inntil en 180 graders sving, hvor det ikke er naturlig & viderefgre etablert
bebyggelsesstrukturen langs Nedre Prinsdalsvei (eiendommene mot nord). Bebyggelsen har
tilnzermet lik avstand mot vei. Pa bakgrunn av beliggenheten i forhold til kringliggende veier, er
det var vurdering at tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i tilstrekkelig grad.

Tiltaket er tilpasset terrenget pa tomten

Eiendommen har en helning mellom 1:6 - 1:3 hvor det tillates inntil 1,0 meter terrengendring.
Det utferes terrengendringer for & tilrettelegge for adkomst langs fasade sorost, og det gjores
mindre planering langs fasade nordvest. Vi anser terrengendringene som i trdd med plan.

Tiltakets utforming

Eneboligen gar over 3 etasjer, med carport for én bil innlemmet i bygningskroppen. Tiltaket er
vurdert & tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-2, samt
smahusplanen § 7.

Tilgjengelig boenhet

Ettersom tiltaket ikke er prosjektert med alle hovedfunksjoner, herunder stue, kjokken, bad og
soverom, pa inngangsplan, trenger tiltaket ikke oppfylle alle kravene til tilgjengelig boenhet jf.
byggteknisk forskrift § 12-2.

Dispensasjon
Tiltaket er i strid med kommuneplan og reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for 8
kunne fa rammetillatelse.

Plan- og bygningsloven § 19-2 dpner for a gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon
skal ogsa veere klart stgrre enn ulempene.

Dispensasjonssoknad med sokers begrunnelse
Kommuneplan § 7.1 sier at alle rom til stgyfglsom bruk skal ligge mot hvit steysone. | omsgkt
tiltak ligger 2 soverom i gul stgysone. Boenheten har totalt 6 soverom.

Ansvarlig sgkers begrunnelse for at dispensasjon kan gis:

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt og hensynet bak denne bestemmelsen
er a forebygge stoyplager. Bestemmelsen kommer til anvendelse da det spkes om etablering av
nye boenheter, som regnes som et stgyfolsomt bruksformal. Steynivaet ved fasade (utenfor
vindu til oppholdsrom) og pé utendors oppholdsareal ma tilfredsstille grenseverdiene i
retningslinjene. Boligene er utformet slik at minst ett soverom, halvparten av oppholdsrommene
har vindu mot stille side og at fasaden har minst en stille side. Fordeler ved a gi en dispensasjon
er at eiendommen kan bebygges pa en hensiktsmessig mate i trdd med regulertformal og
politiske gnsker om videre fortetting i omradet. Deler av fasadene overskrider grenseverdier for
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stgy i T-1442.Da byggene er prosjektert med stoyreduserende tiltak og uteoppholdsareal 8 x 8,
er plassert i skjermet hvit stgysone, anses imidlertid ulempene som begrenset.

Veglova § 29, er en integrert del av reguleringsplanen. Gjeldende plan er vedtatt 2006 og etter
dagjeldende veilov var avstandskravet mot vei 15 meter malt fra veiens regulerte midtlinje.
Avstand til vei for omsgkte tiltak er 9,0 meter.

Ansvarlig sokers begrunnelse for at dispensasjon kan gis:

Fordelene ved a gi dispensasjon skal ogsa veere klart stgrre enn ulempene. Det vurderes at
hensynet til miljg, boforhold og trafikksikkerhet som ivaretatt ved den plasseringen det er sgkt
om. Videre vil vedlikehold og driften av veien kunne opprettholdes. Hensynet bak bestemmelsen
blir ikke vesentlig tilsidesatt. Hensynet bak veglovas avstandsbestemmelser er a
ivaretatrafikksikkerheten og vedlikeholdet av veien og veisystemet, samt & ivareta miljg og
samfunnshensyn pa eiendommer langs vei. For a sikre gode boforhold er det viktig &
opprettholde en viss avstand til trafikk, stey og forurensning. Fordelene er klart stgrre enn
ulempene ved at avstanden vurderes som tilfredsstillende med hensyn til badde trafikksikkerhet
og vedlikehold. Dispensasjon i denne aktuelle sak vil medfgre en hensiktsmessig plassering for
bebyggelsen og fglgelig medfegre en fornuftig utnyttelse av tomten. Tiltakets plassering
medfgrer heller ingen nevneverdige ulemper.

Det er omsgkt dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 9, denne er ikke behandlet da vi ikke
anser at tiltaket er i strid med bestemmelsen. Tiltaket oppferes 12 meter fra bekkelgp.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
kommuneplan § 7.1

Hensynet bak bestemmelsen er & sikre at det ikke etableres tiltak med stoyfglsomt bruk i
omrader som overskrider grenseverdiene i de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjene for
stoyniva.

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

2 soverom for hver av boenhetene ligger i gul steysone. Hver boenhet har totalt 6 soverom.
Stue/kjokken i forste etasje er gijennomgaende, og kan luftes mot stille side. Minst 50 % av rom til
stpyfolsom bruk kan luftes mot stille side. Etter var vurdering blir det etablert en god nok
situasjon ut fra eiendommens beliggenhet og topografi. Vi konkluderer med at dispensasjonen
setter hensynet bak bestemmelsen til side, men ikke vesentlig.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Det er en fordel & kunne utnytte eiendommen, og etablere flere boenheter. 20Det er en ulempe
at 2 soverom, for hver boenhet ligger mot gul steysone, men tiltaket har flere soverom. Det er
ogsa en fordel 8 kunne etablere boenheter uten stoyskjermer, da det ikke er gnskelig med
stoyskjermer i smahusomrader. Tiltaket, totalt sett, har en hensiktsmessig plassering. Vi har
vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.
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Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes 8 veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn a8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjgrende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten gir dispensasjon fra kravet om avstand fra vei
Hensynet bak veglovas avstandsbestemmelser er & ivareta trafikksikkerheten og vedlikeholdet
av veien og veisystemet, samt & ivareta miljo og samfunnshensyn pa eiendommer langs vei. For 8
sikre gode boforhold er det viktig 8 opprettholde en viss avstand til trafikk, stey og forurensning.

Hensynet bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt
Avviket fra hovedregelen i § 29 er 6,0 meter, og anses i denne saken som akseptabel for a sikre

en hensiktsmessig plassering av tiltaket. Det avgjgrende for om sgknaden kan innvilges er likevel
at avstanden ikke tilsidesetter de hensyn bestemmelsen skal ivareta. Dette beror pa en konkret
helhetsvurdering av tiltaket opp mot hensynet bak avstandskravet. | denne saken vurderes
hensynet til milje, boforhold og trafikksikkerhet som ivaretatt ved plasseringen det er sgkt om.
Videre vil vedlikehold og driften av veien kunne opprettholdes. Etaten kan pa bakgrunn av dette
ikke se at hensynene bak avstandskravet blir vesentlig tilsidesett ved at dispensasjon innvilges i
denne saken.

Fordelene er klart storre enn ulempene
Avstanden vurderes som tilfredsstillende med hensyn til bade trafikksikkerhet og vedlikehold.

Dispensasjonen i aktuelle sak vil medfgre en hensiktsmessig plassering for bebyggelsen og
folgelig medfere en fornuftig utnyttelse av tomten. Tiltakets plassering medfgrer ingen
nevneverdige ulemper.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon. Plan- og bygningsetaten mener at vilkdrene for dispensasjonen er
oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Plan- og bygningsetaten gir derfor dispensasjon fra avstandskravet i
veglova § 29, som anses som en integrert del av reguleringsplanen. Tiltaket kan plasseres 9
meter fra midten av Hegasveien.
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Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202305862

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 08.09.2023 7/7
Avkjgrselsplan A10-10 08.09.2023 7/8
Utomhusplan A10-02 08.09.2023 7/9
Plan A20-01 08.09.2023 7/10
Fasade Sgrvest A40-06 08.09.2023 7/11
Fasade Nordvest  |A40-07 08.09.2023 7/12
Fasade Nordgst A40-05 08.09.2023 7/13
Fasade Sgrgst A40-08 08.09.2023 7/14
Hovedsnitt A30-02 08.09.2023 7/15

Krav til plassering av tiltaket

For dere kan sette i gang tiltaket, ma et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan
og hgyde. 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 veere basert pa kvalitetssikrede koordinater for
eiendoms- og reguleringslinjer.

Tiltaket skal plasseres &4 meter fra nabogrense og 9 meter fra midten av regulert vei.
Hoydeplasseringen defineres som overkant gulv 1. etasje og fastsettes til kote 89,41.

Avkjorsel

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

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

« Avkjorselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.

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

+ Overflatevann skal ikke ledes ut pa offentlig vei.

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

« Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller ror, skal arbeidet utfgres etter
Bymiljpetatens normer.
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Ansvar
Folgende foretak har erkleaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202305862
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
PRO - Oppmalingsteknisk prosjektering,

918924965 ANDERSEN OPPMALING AS k1.2

959284113 FROGNER ARKITEKTKONTOR Mats S@K - Ansvarlig spker

Bjgrklund

9.59284113 FROGNER ARKITEKTKONTOR Mats PRO - Arkitektur, tkl.1
Bjgrklund

998362709 S.E.P. CONSULT AS PRO - Stgy, tkl.3

PRO - Apen og lokal

998362709 S.E.P. CONSULT AS overvannshandtering, tkl.2

Plan- og bygningsetatens konklusjon

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

Den videre prosessen

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

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

Vilkar

| denne saken minner vi spesielt om:

e erkleering om ansvarsrett for prosjektering av utvendige vann- og avlgpsledninger
e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av naturbasert (apen) handtering av overvann
minst tiltaksklasse 2

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

Vilkar for igangsettingstillatelse

Nar du spker om igangsettingstillatelse, ma du sende oss folgende dokumentasjon:
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e ny forhandsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avlgpsetaten, se eget
vedlegg

o avklaring rundt omlegging/forsterking etc. av kommunens hovedledninger

e tilknytning av stikkledninger for vann og avlgp

e bekreftelse pa at det er gitt igangsettingstillatelse i egen byggesak for omlegging av
kommunale ledninger

e Tiltaksplan for & unngéa spredning av fremmede ugnskede arter under
anleggsperioden

o Det er registrert fremmede ugnskede arter langs bekkefaret pa eiendommen. Dette er
arter som ikke hgrer hjemme i norsk natur og som medfgrer negative gkologiske
konsekvenser.

Vilkar for ferdigattest

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

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

tillegg ma du sende oss fglgende dokumentasjon:

e samlet sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra
avfallsmottaker

o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

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

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

Sok via byggesakens prosjektside
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,

midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202305862

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

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

Fristen begynner & lgpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.
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Klagefristen er tre uker
Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et

soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Vennlig hilsen

Mariann Nes - saksbehandler

Sophie Sterud - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

ser

Kopi til:
SAJJAD AMAR ALI, HOGASVEIEN 1 A, 1263 OSLO

Vedlegg i sak 202305862-8
Nr Beskrivelse

Rammetillatelse
(Dette dokument)

2 Vedlegg vann - Hggasveien 1 A - Oppfgring av enebolig - Hus C
3|Prosedyre jord fremmede planter_BYM



Plan- og bygningsetaten Oslo

Frogner Arkitektkontor
Bygday alle 12

0262 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.10.2023
202305861 -7 Mariann Nes
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: H@GASVEIEN 1A Eiendom: 190/219/0/0

Tiltakshaver: SAJJAD AMAR ALI Seker: Frogner Arkitektkontor

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: Oppfering

Rammetillatelse - Hogasveien 1 A (Hus B)

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om oppfering av tomannsbolig (Hus B)
oppfering av tomannsbolig, som vi mottok 11.04.2023.

Vi gir dispensasjon fra:
« reguleringsplan:
o avstandsbestemmelsene i vegloven § 29, som en integrert del av
reguleringsplanen
«  kommuneplan:
o §7.1vedrgrende stoykrav

Det foreligger ikke merknader i saken.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Soknaden omhandler oppfering av en tomannsbolig (kjeda eneboliger). Boligen har saltak, og gar
over 3 etasjer. Garasje er innlemmet i bygningskroppen. Eiendommen bestar av én eksisterende
enebolig, og det er ogsa spkt om oppfering av ytterligere én enebolig pa eiendommen (sak
202305862). Tiltaket er lokalisert i bydel Sendre Nordstrand.

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Soker har oppgitt felgende opplysninger i spknaden
Tomtens areal 2822,1 m? (netto: 2307,1 m?)

Tiltakets bruksareal (BRA) BRA bolig 1: 214,8 m?
BRA bolig 2: 220,6 m?
Tiltakets bebygde areal (BYA) 203,8 m?i tiltaket / 488,7 m? totalt

Grad av utnytting 21,18 %
Tiltakets hgyde Mgne: 8,11 meter [ kote 96,11

Gesims: 6,5 meter [ kote 94,5
Antall boenheter 2 boenheter omsgkt | 4 boenheter totalt
Antall parkeringsplasser 4 parkeringsplasser i tiltaket [ 8 plasser totalt
Uteoppholdsareal 836 m? totalt

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 tilhorende anlegg i reguleringsplan for
smahusomrader i Oslos ytre by, 5-4220, vedtatt 15.03.2006, med endringer vedtatt 12.06.2013
0g 17.03.2015.

Eiendommen er omfattet av midlertidig forbud mot tiltak innenfor smahusplanen. Sgknaden er
likevel ikke omfattet av forbudet, siden tiltaket er omsgkt fgr forbudet ble gjeldende.

Hensynsoner og temakart
Eiendommen er omfattet av hensynssone H320_2 med fare for flom, jf. kommuneplan § 14.4.
Vurdering av flom er del av innsendt plan for overvannshandtering.

Eiendommen befinner seg i et omrade med rod stoysone. Dette folger av kommuneplanens
arealdel med tilhgrende temakart T1 for stoy, stadfestet 04.03.2015.

Ansvarlig sokers redegjorelse

Viviser til ansvarlig sokers fullstendige redegjorelse i sgknaden.
Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets pavirkning pa naturverdier

Nar tiltaket bergrer spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold), fastslar
naturmangfoldloven (nml.) § 7 at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer
for var vurdering.
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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

Eiendommen ligger inntil en 180 graders sving, hvor det ikke er naturlig & viderefgre etablert
bebyggelsesstrukturen langs Nedre Prinsdalsvei (eiendommene mot nord). Bebyggelsen har
tilneermet lik avstand mot vei. Pa bakgrunn av beliggenheten i forhold til kringliggende veier, er
det var vurdering at tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i tilstrekkelig grad.

Tiltaket er tilpasset terrenget pa tomten

Eiendommen har en helning mellom 1:6 - 1:3 hvor det tillates inntil 1,0 meter terrengendring.
Det utferes mindre terrengendringer for 3 tilrettelegge for adkomst, og langs vestfasade for 8
tilrettelegge for vindu. Vi anser terrengendringene som i trdd med plan.

Tiltakets utforming

Tomannsboligen er oppfert som to sammenbygde volum, hvor hvert volum har saltak. Boligen
gar over 3 etasjer, med garasje innlemmet i bygningskroppen. Tiltaket er vurdert 3 tilfredsstille
krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-2, samt smahusplanen § 7.

Tilgjengelig boenhet

Ettersom tiltaket ikke er prosjektert med alle hovedfunksjoner, herunder stue, kjpskken, bad og
soverom, pa inngangsplan, trenger tiltaket ikke oppfylle alle kravene til tilgjengelig boenhet jf.
byggteknisk forskrift § 12-2.

Dispensasjon
Tiltaket er i strid med kommuneplan og reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for a
kunne fa rammetillatelse.

Plan- og bygningsloven § 19-2 &pner for a gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon
skal ogsa veere klart stgrre enn ulempene.

Dispensasjonssoknad med sokers begrunnelse

Kommuneplan § 7.1 sier at alle rom til stgyfglsom bruk skal ligge mot hvit steysone. | omsgkt
tiltak ligger 2 soverom, for hver av boenhetene, i gul steaysone. Hver boenhet har totalt &4
soverom.

Ansvarlig sgkers begrunnelse for at dispensasjon kan gis:

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt og hensynet bak denne bestemmelsen
er a forebygge stoyplager. Bestemmelsen kommer til anvendelse da det spkes om etablering av
nye boenheter, som regnes som et stgyfolsomt bruksformal. Stoynivaet ved fasade (utenfor
vindu til oppholdsrom) og pa utenders oppholdsareal ma tilfredsstille grenseverdiene i
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retningslinjene. Boligene er utformet slik at minst ett soverom, halvparten av oppholdsrommene
har vindu mot stille side og at fasaden har minst en stille side. Fordeler ved & gi en dispensasjon
er at eiendommen kan bebygges pa en hensiktsmessig mate i trdd med regulertformal og
politiske ensker om videre fortetting i omradet. Deler av fasadene overskrider grenseverdier for
stgy i T-1442.Da byggene er prosjektert med stoyreduserende tiltak og uteoppholdsareal 8 x 8,
er plassert i skjermet hvit stgysone, anses imidlertid ulempene som begrenset.

Veglova § 29, er en integrert del av reguleringsplanen. Gjeldende plan er vedtatt 2006 og etter
dagjeldende veilov var avstandskravet mot vei 15 meter malt fra veiens regulerte midtlinje.
Avstand til vei for omsgkte tiltak er 10,1 meter.

Ansvarlig sokers begrunnelse for at dispensasjon kan gis:

Fordelene ved & gi dispensasjon skal ogsa veere klart storre enn ulempene. Det vurderes at
hensynet til miljg, boforhold og trafikksikkerhet som ivaretatt ved den plasseringen det er sgkt
om. Videre vil vedlikehold og driften av veien kunne opprettholdes. Hensynet bak bestemmelsen
blir ikke vesentlig tilsidesatt. Hensynet bak veglovas avstandsbestemmelser er &
ivaretatrafikksikkerheten og vedlikeholdet av veien og veisystemet, samt & ivareta miljg og
samfunnshensyn pa eiendommer langs vei. For a sikre gode boforhold er det viktig a
opprettholde en viss avstand til trafikk, stgy og forurensning. Fordelene er klart stgrre enn
ulempene ved at avstanden vurderes som tilfredsstillende med hensyn til bade trafikksikkerhet
og vedlikehold. Dispensasjon i denne aktuelle sak vil medfgre en hensiktsmessig plassering for
bebyggelsen og folgelig medfere en fornuftig utnyttelse av tomten. Tiltakets plassering
medfgrer heller ingen nevneverdige ulemper.

Det er omsgkt dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 9, denne er ikke behandlet da vi ikke
anser at tiltaket er i strid med bestemmelsen. Tiltaket oppferes 12 meter fra bekkelgp.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
kommuneplan § 7.1

Hensynet bak bestemmelsen er 8 sikre at det ikke etableres tiltak med stoyfolsomt bruk i
omrader som overskrider grenseverdiene i de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjene for
stoyniva.

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

2 soverom for hver av boenhetene ligger i gul steysone. Hver boenhet har totalt &4 soverom.
Stue/kjokken ligger mot stille side. Minst 50 % av rom til steyfelsom bruk kan luftes mot stille
side. Etter var vurdering blir det etablert en god nok situasjon ut fra eiendommens beliggenhet
og topografi. Vi konkluderer med at dispensasjonen setter hensynet bak bestemmelsen til side,
men ikke vesentlig.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene
Det er en fordel a kunne utnytte eiendommen, og etablere flere boenheter. Det er en ulempe at 2
soverom, for hver boenhet ligger mot gul stoysone, men tiltaket har flere soverom. Det er ogsa
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en fordel @ kunne etablere boenheter uten stgyskjermer, da det ikke er gnskelig med
stoyskjermer i smahusomrader. Tiltaket, totalt sett, har en hensiktsmessig plassering. Vi har
vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved a gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjorende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten gir dispensasjon fra kravet om avstand fra vei
Hensynet bak veglovas avstandsbestemmelser er a ivareta trafikksikkerheten og vedlikeholdet
av veien og veisystemet, samt & ivareta miljg og samfunnshensyn pa eiendommer langs vei. For 8
sikre gode boforhold er det viktig 8 opprettholde en viss avstand til trafikk, stgy og forurensning.

Hensynet bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt
Avviket fra hovedregelen i § 29 er 4,9 meter, og anses i denne saken som akseptabel for & sikre

en hensiktsmessig plassering av tiltaket. Det avgjgrende for om sgknaden kan innvilges er likevel
at avstanden ikke tilsidesetter de hensyn bestemmelsen skal ivareta. Dette beror pa en konkret
helhetsvurdering av tiltaket opp mot hensynet bak avstandskravet. | denne saken vurderes
hensynet til miljg, boforhold og trafikksikkerhet som ivaretatt ved plasseringen det er sgkt om.
Videre vil vedlikehold og driften av veien kunne opprettholdes. Etaten kan pa bakgrunn av dette
ikke se at hensynene bak avstandskravet blir vesentlig tilsidesett ved at dispensasjon innvilges i
denne saken.

Fordelene er klart storre enn ulempene
Avstanden vurderes som tilfredsstillende med hensyn til bade trafikksikkerhet og vedlikehold.

Dispensasjonen i aktuelle sak vil medfgre en hensiktsmessig plassering for bebyggelsen og
folgelig medfere en fornuftig utnyttelse av tomten. Tiltakets plassering medfgrer ingen
nevneverdige ulemper.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon. Plan- og bygningsetaten mener at vilkdrene for dispensasjonen er
oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.
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| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Plan- og bygningsetaten gir derfor dispensasjon fra avstandskravet i
veglova § 29, som anses som en integrert del av reguleringsplanen. Tiltaket kan plasseres 10,1
meter fra midten av Hegasveien.

Godkjente tegninger og kart
Fglgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202305861

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 08.09.2023 9/7
Avkjgrselsplan A10-09 08.09.2023 9/8
Utomhusplan A10-02 08.09.2023 9/9
Plan U. Etasje A20-3 08.09.2023 9/10
Plan 1. Etasje A20-1 08.09.2023 9/12
Plan 2. Etasje A20-5 08.09.2023 9/14
Hovedsnitt A30-01 08.09.2023 9/16
Fasade Vest A40-02 08.09.2023 9/17
Fasade Nord A40-01 08.09.2023 9/18
Fasade Sgr A40-04 08.09.2023 9/19
Fasade @st A40-03 08.09.2023 9/20

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 veere basert pa kvalitetssikrede koordinater for
eiendoms- og reguleringslinjer.

Tiltaket skal plasseres 10,1 meter fra midten av regulert vei. Hoydeplasseringen defineres som
overkant gulv 1. etasje og fastsettes til kote 89,56.

Avkjorsel

Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjorselsplanen

Vi godkjenner avkjorselsplanen, jf. veglova §§ 40-43. Avkjerselen ma folge disse retningslinjene:
« Avkjorselen skal veere opparbeidet i samsvar med godkjent plan for vi kan gi
brukstillatelse.
« Avkjerselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.
« Brukeren av avkjorselen er forpliktet til 8 vedlikeholde avkjgrselen for 8 opprettholde fri
sikt.
+ Overflatevann skal ikke ledes ut pa offentlig vei.
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« Dersom avkjgrselen legges over en groft, skal det ansvarlig utferende foretaket sikre
tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rgr under avkjgrselen, eller
ledes pa en annen mate som sikrer vanngjennomstrgmningen.

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

Ansvar
Fglgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202305861
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
918924965 ANDERSEN OPPMALING AS Eﬁg - Oppmalingsteknisk prosjektering,

959284113 FROGNER ARKITEKTKONTOR Mats S@K - Ansvarlig soker

Bjgrklund

9.59284113 FROGNER ARKITEKTKONTOR Mats PRO - Arkitektur, tkl.1
Bjgrklund

998362709 S.E.P. CONSULT AS PRO - Stgy, tkl.3

PRO - Apen og lokal

998362709 S.E.P. CONSULT AS overvannshandtering, tkl.2

Plan- og bygningsetatens konklusjon

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

Den videre prosessen

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

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

Vilkar

| denne saken minner vi spesielt om:

e erkleering om ansvarsrett for prosjektering av utvendige vann- og avlgpsledninger
e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av naturbasert (3dpen) handtering av overvann
minst tiltaksklasse 2
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o Fagomradet landskapsutforming gjelder virkemidler og tiltak for & utnytte overvann som
en ressurs, samt & forebygge skade og ulempe som fglge av overvann.

Vilkar for igangsettingstillatelse

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

e ny forhandsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avlgpsetaten, se eget
vedlegg

o avklaring rundt omlegging/forsterking etc. av kommunens hovedledninger

e tilknytning av stikkledninger for vann og avlgp

e bekreftelse pa at det er gitt igangsettingstillatelse i egen byggesak for omlegging av
kommunale ledninger

e Tiltaksplan for & unnga spredning av fremmede ugnskede arter under
anleggsperioden (se prosedyre lagt som vedlegg)

o Det er registrert fremmede ugnskede arter langs bekkefaret pd eiendommen. Dette er
arter som ikke hgrer hjemme i norsk natur og som medfgrer negative gkologiske
konsekvenser.

Vilkar for ferdigattest

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

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

tillegg ma du sende oss felgende dokumentasjon:

e samlet sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra
avfallsmottaker

o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

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

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

Sok via byggesakens prosjektside
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,
mldlertldlg brukstillatelse og ferdlgattest Pr‘OSjektSIden finner dere pa
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Rammetillatelsen gjelder i tre ar

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

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

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

Vennlig hilsen

Mariann Nes - saksbehandler

Sophie Sterud - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

sor

Kopi til:
SAJJAD AMAR ALL, H@GASVEIEN 1 A, 1263 OSLO

Vedlegg i sak 202305861-7
Nr Beskrivelse

Rammetillatelse
(Dette dokument)

2 Vedlegg vann - Hggasveien 1 A - Oppfgring av to kjedede enebolig
3|Prosedyre jord fremmede planter_BYM
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OVERENSKOMST

Mellom eier av eiendommen gnr. 190, bnr. 219. adresse Hggdsveien 1og Oslo kommune
(Org.nr. 958 935 420) inngas denne overenskomst:

Oslo kommune ved Vann- og avlgpsetaten (VAV) gis rett til a legge og ha liggende hovedledninger
med kummer pa eiendommen.

Anlegget vil etter at arbeidene er fullfgrt, bli innmélt og inntegnet pd VAVs kartverk.

VAV erstatter mulige skader som arbeidene mitte pafgre eiendommen og terrenget settes sa vidt
mulig tilbake til samme stand som det hadde fgr anlegget ble pabegynt.

Eksisterende hovedledninger som VAV har liggende over eiendommen, og som det tidligere ikke er
gjort avtale om, innlemmes i denne overenskomsten.

VAV gis fri adgang til eiendommen for & foreta tilsyn med ledningene og & foreta npdvendig
vedlikehold, herunder ogsa utskifting.

Etter eventuelle nye gravearbeider erstatter VAV mulige skader etter de samme retningslinjer som ved
nyanlegget.

Eieren forplikter seg til ikke a utfgre arbeider som kan skade eller gjgre ledningene vanskelig
tilgjengelig.

Dersom eieren gnsker a gjennomfgre mindre tiltak sa som heving eller senking av terrenget over eller
ved ledningen, skal eieren innhente skriftlig tillatelse fra VAV.

Dersom eieren gnsker 4 gjennomfgre stgrre tiltak (bygninger, stgttemurer, fyllinger, utgravinger osv.)
som gjgr det ngdvendig a beskytte eller flytte ledningene, plikter eieren a finne en lgsning hvor det
fortsatt er mulig & opprettholde ledningene gjennom eiendommen. Lgsningen skal godkjennes av
VAV, blant annet skal avstanden fra ledning til konstruksjon/byggverk ikke vaere mindre enn 2 meter,
kfr. Oslo kommunes vedtekt til

| pbl § 70 nr. 1, forste ledd. Kfr. §70 i Plan- og bygningsloven av 1985 (né §29-4, jfr. Plan- og
bygningsloven av 2008).

Eventuelt anmeldelsespliktig tiltak meldes til Plan- og bygningsetaten.

Fordeling av utgiftene til eventuell flytting og / eller beskyttelse av ledningene (kanal, varergr) skjer 1
samsvar med de til enhver tid gjeldende regler i Oslo kommune.

(Gjeldende vedtak pr dagens dato er vedtak i vei- og vannutvalget, 15.12.1976, sak 296/76).

Overenskomsten tinglyses pi eiendommen.

Oslo Kommune

Oslo {47 7201 Oslo & /' £2013
i FALW

Per Kristiansen an.
Konst. Direktgr AMAR ALI SAJJAD
Org. nr. 958 935 420 par. (11-siffer): (61O 76 | EGEGNR

por o PPORRG JITIRRRRAIL T

Doknr; 606883 Tinglyst: 18.07.2013

Sign.
TVERK FAST EIENDOM
AFZAAL AMAR MOHAMMAD STATENS KAR

P.or. (11-siffer) o\ O\ 3£ ] Rett ko;b)kreftes

Sign.: 57(’. (7o {7 o7 -
0OSLO KOMMUNE
VANN- OG AVLOPSETATEN
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Birger Loken, Slattum p.& eSeNittedal,

Jnr.489/52, E'lklarling'r S J:?

Undertegnede som seker om & bli midlertidig fritatt for opparbeidelse av vei i 8 m
bredde, erkjenner herved & vare underrettet om felgende beslutning av

L RN ANNR e B SR

«Gnnr..... 190  bror 219, parsell Eav bnre 1.
Lom'b nre 105 t.il hedra Prinsdals vei-

tillates bebygget i henhold til bygningsloven av 22/2 1924 og de av Arbeidsdepartementet
under 27/10 1928 stadfestede bygningsvedtekter for Aker, idet det bestemmes:

1. ... Nedre Prinsdals veil godkjennes inntil videre i sin ..
_ndvarende bredde 6 meter,-
Hogisveien godkjennes inntil videre i sin

niverende bredde 5.5 meter.-

2. Eieren ma ved tinglest erklering forplikte seg til, nar Oslo kommune méatte forlange det,
& opparbeide ve:ene med kloa.kk la.ngs tomta i inntil 8 m bredde heri innbefattet fortau

3. Eventuell grunnervervelse mi sk;e uten utglft for kommunen
4. Gjerde settes opp etter reguleringsvesenets bestemelser.»

Denne beslutning gjelder kun den etter bygningsloven pliktige veiopparbeidelse og ikke
selve bebyggelsen, som mé approberes av Oslo bygningsvesen.

Foranstiende betingelser vedtas pi egne og senere eieres vegne som heftelse p4 om-
handlede eiendom.
Tinglysningsgebyr kr. 5,— vedlegges.

ot - 720 ¢ (8 S ) WS R S TN (- gy W R

Som skjoteinnehaver samtykker jeg i at erkleringen blir tinglest pid eiendommen.

! Q‘JJ Pt .., den ’2 _Q-— 2 . 19 5d“x

ot J v

©O. V. V. Skj. 39 a. 2000. 2-52. ]. & N.
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Fadselsnr./Orgnr.

To stk hjemmelshavere:

o ([d/lAS] 6] /o] 7]

speTv N |||

Doknr: 775593 Tinglyst: 20.09.2012
Vedrerende gnr. 190, bnr 219, (Nedre Prinsdals vei 105, gammel adresse-utgr) STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Adresser: Hogéasveien | i Oslo, Saksnummer i Oslo kommune v/ plan- og bygningsetaten: 200914923.

1. Vierkjent med at direkteren for Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune i hht. Plan- og bygningslovens av 27.06.2008
§19-2 jfr. overgangsforskrift § 13 i forbindelse med bebyggelse av overnevnte eiendom, har gjort unntak fra plan- og
bygningslovens § 67 pa felgende vilkér:

Heogésveien godkjennes inntil videre i sin navarende bredde.

Vi er kjent med at kommunen nar som helst kan trekke denne dispensasjonen tilbake med den virkning at vi da far plikt
til opparbeide vei til og langs den siden av tomten hvor den har sin atkomst. Dersom dispensasjonen trekkes tilbake,
forplikter vi oss til pa egen bekostning & legge ut veien i en bredde av inntil 10 meter nedvendige tillegg for fylling og
skjering.

Pa tilsvarende mate forplikter vi oss til 4 opparbeide veien til en effektiv veibredde av inntil 6 meter, og i den standard
som gjelder for godkjenning av vei i Oslo kommune.

2. Hvis arbeidet ikke blir utfort som palagt, skal kommunen ha rett til & opparbeide eller la andre opparbeide veien. Er det
stillet sikkerhet etter pkt. 1 overfor, skal kommunen kunne disponere sikkerheten til dette formal.

3. Vi godtar de forpliktelser som er nevnt under pkt. 1 og 2 og disse pdheftes eiendommen som grunnbyrde.

4. Vi forplikter oss til a overdra vederlagsfritt til Oslo kommune den nedvendige veigrunn i en bredde av inntil 10 meter
med bruksrett til skjerings- og fyllingsarealer. Den na&rmere avgrensning fastsettes pa bindene méte av Plan- og
bygningsetaten.

Kommunens eiendomserverv er betinget av at veien er opparbeidet og godkjent av kommunen.
Erklzring fra direktor 1 Samferdselsetaten i Oslo om at opparbeidelse har funnet sted skal godtas som tilstrekkelig bevis
for at betingelsene for eiendomservervet er oppfylt. Jfr. Tinglysningsloven § 14, annet ledd.

Hjemmelshavere:
Som hjemmelshaver samtykker jeg i at erklaeringen blir tinglyst pa eiendommen:

..................................

//%‘i{%z st e Fodselsnr. |OI/ IEI/ I? |S__
Mohanifhad Afzaal Amar
@g/o ........... , den 1?72012

Fedselsnr. | J |é| /]O I?*Ié_

RETT KOPI BEKREFTES

Allkopi Service Point AS, Avd Grensavelen
Grenseveien 88, 0663 Oslo
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Undertegnede Ralph Tschudi, f. 26/2 1890 skjeter og overdrar
herved til Birger Leken, Kirkeby Landhandleri, Nittedal, f.
9/4 1901, og til hans datter fru Anne Eline Engebretsen, f.
4/10 1932 med en halvpart p4 hver min eiendom gnr. 190, bar.
219 av N. Prinasdsl i Aker for kr. 1.800,- kroner ettusenotte-
hundrede o-loo =-. Kjepesummen er avgjort péd omforenet mite.

Veiene som er opparbeidet av selgeren, overtas av kjeperen i
den stand de dags dato befinner seg, og plikter kjeperen for-
svarlig vedlikehold av samme.

De pd ksrtkopiet p& psrsellen ferende avlasgte veier, er i dens
halve bredde medregnet i parsellens areal, og kjeperen plikter
uten avelag i kjepesuannen straks 4 utlegge samme, liksom han
plikter etter Aker komnunes n=rmere senere gitte bestemmelser,
sdvel hva angir bredde, retning avvikende fra den pad kopiet
avstukne som med hensyn til fundementering og overdekke av vei
planen, & opperbeide sitt stykke av veien som zlminnelig bygde
vei og til almen ferdsel.

P4 den solgte parsell m8 ikke anlegges noen bedrift som kan
genere nebo ved stey, larm, ond lukt eller urenslighet, sc som
blikkenslagerverksted, gerveri, svinehold videre enn %il hus-
bruk og liknende, hvorimot hovedbelets eier i s& henseende star
fritt.

Eiendo.men overdras forevrig med de rettigheter og forpliktelser
hvormed jeg har eiet den.

Oslo, den 27. november 1950
for Ralph Tschudi i henhold til fullmakt.

iR e r ok

Det bekreftes at foranstdende skjete er undertegnet i mitt n=r-
ver og at utstederen er over 21 ér. .

Oslo, den 27. november 1950.

Gk ;»g;;(,';/. Rich. Thune

/ (sign)

https://media.digitalarkivet.no/view/31465/877 11
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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.

Hoy andel Lav andel
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 elektrisitet, olje eller gass.

Gregnn 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.enova.no/energimerking.



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 - faerre 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 energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg 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 sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)

- Randsoneisolering av etasjeskillere - Redusér innetemperaturen

- Termografering og tetthetspreving - Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
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 bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1955
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 220
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pad www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke 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 pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg p&d NS 3031

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. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPiikteretitienfergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 2: 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 3: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 4: Montering tetningslister

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

Tiltak 5: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens
lesning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 6: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Brukertiltak

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 10: Sla av lyset og bruk spareparer

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



Tiltak 11: 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 unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glgdelamper. 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 snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: 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 & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 15: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 16: 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 pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utendors

Tiltak 19: Termostat- og nedborsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 22: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR 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 kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder 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 lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper 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
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger 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, medfelger.

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

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

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

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

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

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak: PrivatMegleren Panorama
Hoegasveien 1A, 1263 Oslo

Gnr. 190, Bnr. 219, Snr. 1, Oslo kommune. Saksbehandler:  Trond Svared
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 23127190/920 44727
38251149 E-post: trond.svarod@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)

Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




