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Utsikt på Grefsen: Enebolig over 3 plan m/ - 3 soverom - Stor stue m/ utgang til solrik balkong - 2 flislagte bad - Toalettrom -
Romslig kjøkken - Hage - Stor markterrasse - 2 innganger - Godt med lagringsplass
Inneholder: 
U. Etg.: Trapperom/gang, vaskerom, bad/wc, kjellerstue m/utg. til hage/markterrasse 
1. Etg.: Entré, trappehall, wc, kjøkken m/ spiseplass, stue m/utg. til balkong
2. Etg.: Trapperom, 3 soverom, bad/wc
Det medfølger 1 biloppstillingsplass m/ elbillader

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon
som benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge).
Verdien av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet. Vi i PrivatMegleren benytter flere
nyvinnende løsninger for eiendomssalg. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon, som sikrer at du når ut til langt flere
potensielle boligkjøpere enn de som aktivt er på leting. Gjennom tjenesten PrivatMegleren Boligbytte tilbyr vi også hjelp med alt
fra organisering og rydding, til pakking og selve flyttingen. Vi har også tjenesten PrivatMegleren Kjøp, hvor vi tilbyr bistand med
kjøp av bolig. Vi er Nordeas eiendomsmegler, og sammen hjelper vi deg gjerne med alt fra kjøp, salg, lån til økonomisk rådgivning.
Med vennlig hilsen PrivatMegleren

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

Areal 156 m² 8 m² - 83 m² - -

Tomt - ifølge offentlige registre 427 m²

Byggeår 1997

Soverom 3

Etasje(r) 3

Parkering  Innredet kjeller

Stian Breda-Ruud
Privatmegleren Renommé AS
sbr@privatmegleren.no
977 37 796
Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg eller
egen markedsføring av eiendommen. Vær oppmerksom på at denne verdivurderingens originalinnhold vil bli digitalt kontrollert ved finansieringsforespørsel til
bank.

23.12.2025  Ref 662yh

OPPDRAGSGIVER
Bård Fiskum Lillestøl
bafiskum@gmail.com
480 78 305

Befaring utført 20.11.2025 Meglers verdivurdering
TVERRVEI 4 4 B, 0486 OSLO
Selveier enebolig på selveiertomt 14 500 000

Ekskl. fellesgjeld

GNR 77   BNR 345   FNR 0   SNR 0   KOMMUNE 301 OSLO   GRUNNKRETS Nydalen vest 0 14 500 000
Fellesgjeld Totalt

Dersom BRA-i ikke er tilgjengelig er P-ROM benyttet.

Sammenlignbare salg i nærområdet

ADRESSE SALGSDATO PRIS F.GJELD TOTALT BYGGEÅR M²

1 Bjerkealléen 50A, 0487 Oslo 14.01.2025 15 860 000 0 15 860 000 2003 195 m²

2 Gamle Kjelsåsvei 7, 0489 Oslo 13.05.2025 13 700 000 0 13 700 000 1938 146 m²

3 Glads Vei 48B, 0489 Oslo 17.11.2025 14 750 000 0 14 750 000 1924 180 m²



Rapport utført av PrivatMegleren Renommé AS den 23.12.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike 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 markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Stian Breda-Ruud.

 

13 700 0002

14 750 0001

15 860 0003

Meglers verdivurdering
TVERRVEI 4 4 B

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Sammenlignbare salg i nærområdet

Utsikt på Grefsen: Enebolig over 3 plan m/ - 3 soverom - Stor stue m/ utgang til solrik balkong - 2 flislagte bad - Toalettrom - Romslig
kjøkken - Hage - Stor markterrasse - 2 innganger - Godt med lagringsplass
Inneholder: 
U. Etg.: Trapperom/gang, vaskerom, bad/wc, kjellerstue m/utg. til hage/markterrasse 
1. Etg.: Entré, trappehall, wc, kjøkken m/ spiseplass, stue m/utg. til balkong
2. Etg.: Trapperom, 3 soverom, bad/wc
Det medfølger 1 biloppstillingsplass m/ elbillader

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet. Vi i PrivatMegleren benytter flere nyvinnende
løsninger for eiendomssalg. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon, som sikrer at du når ut til langt flere potensielle boligkjøpere
enn de som aktivt er på leting. Gjennom tjenesten PrivatMegleren Boligbytte tilbyr vi også hjelp med alt fra organisering og rydding, til
pakking og selve flyttingen. Vi har også tjenesten PrivatMegleren Kjøp, hvor vi tilbyr bistand med kjøp av bolig. Vi er Nordeas
eiendomsmegler, og sammen hjelper vi deg gjerne med alt fra kjøp, salg, lån til økonomisk rådgivning. Med vennlig hilsen
PrivatMegleren

23.12.2025PrivatMegleren Renommé AS

Tverrvei 4 4 B, 0486 OSLO
Selveier enebolig på selveiertomt, bygget i 1997

GNR 77  BNR 345 FNR 0 SNR 0 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS Nydalen vest

Verdivurdert til

14 500 000
-

Fellesgjeld  
14 500 000

Totalt  
92 949

m² pris

-

-

3

3

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

17.11.2025 15 500 000 14 750 000 0 14 750 000 81 944

13.05.2025 11 600 000 13 700 000 0 13 700 000 93 836

14.01.2025 15 650 000 15 860 000 0 15 860 000 81 333

427 m²

1997

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

156 m² 8 m² - m² 83 m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

Parkering  Innredet kjeller

1 Glads vei 48 B
1924 116 m² 4 sov180 m²

2 Gamle Kjelsåsvei 7
1938 765 m² 3 sov146 m²

3 Bjerkealléen 50 A
2003 1 346 m² 4 sov195 m²



1 Enebolig

2 Garasje, anneks

3 Dette er omsetning av tomt, og er utelatt i grafen.

23.12.2025PrivatMegleren Renommé AS

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

15.01.2009 08.05.2009 4 990 000 4 900 000 - 4 900 000

11.07.2005 3 090 000 3 150 000 - 3 150 000

12.12.1996 - 200 000 - 200 000 3

0
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6M

9M

12M

15M

1996                                                                                        2003                                                                                         2011                                                                                         2018                                                                                        2025

1 2

14.5M

3.15M

4.9M

12.08.2008

02.06.2005

12.12.1996



23.12.2025PrivatMegleren Renommé AS

Eneboliger til salgs i Nordre Aker bydel nå

7
eneboliger til

salgs

  

Eneboliger solgt i Nordre Aker bydel siste 3 mnd

20
eneboliger solgt

  

for 1.3% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

21.9M

22.5M

23.1M

24.3M

24.9M

25.5M

23 714 000 147
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

16.9M

17.3M

18.5M

18.9M

17 867 000 89
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt17 530 000

OSLO kommune i snitt siste
3 mnd69 396

Nordre Aker bydel i snitt
siste 3 mnd88 005

Tverrvei 4 4 B Totalpris
14 500 00092 949





























































Stian Breda-Ruud
TVERRVEI 4 4B
 
                                                                                                          Dato: 04.12.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86523426
8887105

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.77 BNR. 345

Vi viser til bestilling av 20251203 for TVERRVEI 4 4B.

GNR. 77 BNR.  345

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 24.10.1996.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

427 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder



Produsert: 04.12.2025   Målestokk 1: 1000



 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

 Ressurssenteret 
 

 

 Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord:         02 180 Bankgiro: 

 Ressurssenteret Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23 49 10 00 6003.05.58920 
 Tilsyn, Team O-Å Postadresse: Telefaks: 23 49 10 01  

 Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer: 

 www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

  Dato:  

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 200409444-4 

Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Arild R. Johannessen Arkivkode: 531.8 

 

 

 

Byggeplass: TVERRVEI 4 4B Eiendom: 77/345 

    

Tiltakshaver: Erik Becklund Adresse: Tverr vei 4, 4B, 0486 OSLO 

Søker: Tre i Bygg Adresse: Skiveien 21B, 1410 KOLBOTN 

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: Oppføring 

 

FERDIGATTEST 

Attest på at byggearbeidet er utført etter plan- og bygningsloven, § 99, nr. 1. 

 

Ferdigattesten gis på bakgrunn av egenerklæring fra ansvarshavende. 

 

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt byggetillatelse for samt opparbeidelse av 

tomten. 

 

 

 

 

PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

Ressurssenteret 

Tilsyn, Team O-Å 

 

 

 

Arild R. Johannessen Kjell Ola Aamodt 

saksbehandler sidemannskontrollør 

 

 

Kopi til: Eskil Dale, Tre-Tech AS, Nordseterveien 21B, 1176 OSLO 

Erik Becklund 

Tverr vei 4, 4B 

0486 OSLO 
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Dato:	04.12.2025

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Tverrvei	4	4

Gnr/Bnr:	77/345

PlottID/Best.nr:	150529/	86523426

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Tverrvei	4	4
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=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	04.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	150529/86523426
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BEVARINGSPLAN FOR TVERRVEIEN / 
SKOLEBAKKEN. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til følgende formål: 

- Spesialområde/bevaring - bolig 
- Byggeområde for bolig 
- Felles avkjørsel 
- Gang-/sykkelvei 
- Annet veiareal 
- Gangsti 

 
§ 3. Innenfor bevaringsområdet tillates ikke bygninger revet eller fjernet, med mindre fraværet av 

bevaringsinteresser dokumenteres av byantikvaren. 
Ved utbedring og reparasjon av eksisterende bygninger og elementer i bygningsmiljøet, skal en se til at 
opprinnelige eller autentiske elementer bevares i sin sammenheng. Dernest skal en se til at deres uttrykk 
mht. materialer, former, farger, utførelse o.a. opprettholdes eller, om mulig, tilbakeføres til opprinnelig eller 
tidligere tilstand. 
All utskifting av utvendige elementer skal byggemeldes, forelegges byantikvaren til uttalelse, og følge 
retningslinjer utarbeidet av samme. Det samme gjelder ved hovedoppussing. 
Som viktige eksempler kan nevnes vindustyper, hoveddør, panel og taktekking. 
Det må tilstrebes at nye vinduer (autentiske) for bebyggelsen i Skolebakken 10 A-D i vegger langs og 
normalt på Store Ringvei skal ha en lydisolasjonsindeks for veitrafikkstøy på Ra (lab)=37 dBA. 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i slik stand at verneverdiene ikke settes i fare og eiendommen eller 
vedkommende innslag i bygningsmiljøet ikke virker skjemmende i seg selv eller i forhold til omgivelsene. 

 
§ 4. Nybygg og på- og tilbygg tillates i prinsippet ikke. Når særlige grunner foreligger, kan på - og tilbygg 

godkjennes, forutsatt at karakteristiske hovedvolumer ikke endres, og at på - og tilbygget underordnes 
bygningens stil og tilsiktede karakter mht. form, materialer, farger o.l. Dette skal godtgjøres ved fasade - og 
perspektivtegning som innbefatter tilstøtende bebyggelse. 
Byantikvarens skriftlige uttalelse skal følge behandlingen av byggeprosjektet. I byggemeldingen skal 
tiltakshaver dessuten godtgjøre at det prosjekterte arbeid ikke vil kunne beskadige nærliggende 
bevaringsverdig vegetasjon. Det er viktig at bilparkering og trafikk ikke skader husene eller hageanleggene 
rundt disse. Eventuell ny bebyggelse på Gjerdrums vei 15 (74/21) skal i form og størrelse tilpasses det 
bevaringsverdige området. 

 
§ 5. Felles avkjørsel (Tverrvei 2) skal være felles for eiendommene gnr 74 bnr 4, 77/8, 77/7, 77/250, 77/6, 77/5, 

77/329, 77/27, 77/325 og 77/50. 
Felles avkjørsel (Tverrvei 3) skal være felles for eiendommene 77/333, 77/12, 77/11, 77/10, 77/9, 77/323, 
77/324. 
Felles avkjørsel (Tverrvei 4) skal være felles for eiendommene 77/21, 77/190, 77/20, 77/19, del av 77/55 
(4. Tverrvei 10). 
Gang-/sykkelvei mellom Othilie Tonnings vei og jernbaneundergangen skal være kjørbar adkomst for 
74/17, 74/20, 74/18 og 74/19. Eiendommen gnr 74 bnr 21 skal ha adgang til å krysse gang-/ sykkelveien 
ved jernbaneundergangen. 



Utskriftsdato: 12.12.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis

eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale

avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på

seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på 

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Utskriftsdato: 12.12.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-77/345 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 24 677,79

Eiendomsadresse: Tverrvei 4 4B

0486 OSLO

Eiendomsskatt NOK 7 351,00

Fakturamottaker: Lillestøl Bård Fiskum

Tverrvei 4 4 B

0486 OSLO

Eiernavn: Lillestøl Bård Fiskum Totalt NOK 32 028,79

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Eiendomsskatt 7 351,00

Renovasjonsgebyr 10 254,89

Vann- og avløpsgebyr 14 422,90

Totale avgifter 32 028,79

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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 Plan- og bygningsetaten 

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

Besøksadresse: 
Vahls gate 1, 0187 Oslo 
Postadresse: 
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 
Kundesenteret: +47 23 49 10 00 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Tillatelse til tiltak - Tverrvei 4 4 B 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om utskiftning av vinduer og 
terrassedører mottatt 14.02.2024 og siste tilleggsdokumentasjon mottatt 22.05.2024. 
Uttalelse fra Byantikvaren ble mottatt 03.07.2024. Tillatelsen er hjemlet i plan- og 
bygningsloven (pbl.) §. 21-4.   

Opplysninger om byggesaken 

Kort beskrivelse av søknaden 
Eiendommen ligger Tverrvei 4 i bydel Nordre Aker. Søknaden omfatter utskiftning av vinduer og 
terrassedører på boligen. 

Plangrunnlaget for eiendommen 
Eiendommen er avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 – Oslo mot 
2030, vedtatt 23.09.2015.  

Eiendommen er regulert til spesialområde/bevaring bolig i reguleringsplan S - 3 246, vedtatt 
19.06.1991. 

Plan- og bygningsetaten 

HJORTH ARKITEKTER AS. 
Herstadveien 14 
3140 NØTTERØY 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 10.07.2024 
 202452073 - 10 

Oppgis alltid ved 
henvendelse 

Anne Lise Iversen  

    

Adresse:  TVERRVEI 4 4B Eiendom:  77/345/0/0 
Tiltakshaver:  BÅRD FISKUM LILLESTØL Søker:  HJORTH ARKITEKTER AS. 
Tiltakstype:  Enebolig Tiltaksart:  Fasadeendring 
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Uttalelser til søknaden 

Uttalelser fra andre myndigheter og etater 
Byantikvaren 
Byantikvaren har i uttalelse av 03.07.2024 uttalt at de ikke motsette seg utskifting av vinduene 
og terrassedøren, da disse er nyere og ikke har bevaringsverdi. Byantikvaren forutsetter at man 
viderefører dagens utseende og inndeling på vinduene og døren. Sprossene er et viktig element 
for å oppfylle reguleringsbestemmelsenes krav til tilpasning til de eldre bygningene, men er også 
svært typisk for 1990-tallets hus og derfor et element som bør bevares.   

Ansvarlig søkers redegjørelse  
Vi viser til ansvarlig søkers fullstendige redegjørelse i søknaden.  

Plan- og bygningsetatens vurdering 

Kommuneplanens konsekvenser for tiltaket 

Vurdering av plankravet 
Vi har vurdert at tiltaket ikke medfører vesentlig økt miljøbelastning for omgivelsene i form av 
trafikk, støy og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for nærmiljøet (bygde og 
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative 
virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt på temakart for 
kulturminnevern T5.  

Tiltaket utløser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jf. kommuneplanen § 3.2, jf. pbl. §§ 11-10 
nr. 1, 12-1. 

Tiltakets kvaliteter 

Eiendommens og tiltakets plassering i naturgitte omgivelser 
Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i området rundt tiltaket, 
og prinsippene i nml.§§ 8-12 er dermed ivaretatt. 

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i området 
De nye vinduene og terrassedørene vil ha samme størrelse og plassering som de eksisterende 
vinduene og terrassedører. De vil også ha sprosser. Tiltaket tar derfor hensyn til 
bebyggelsesstrukturen i området. 

Tiltakets utforming  
Eiendommen er regulert til spesialområde/bevaring bolig i reguleringsplan S - 3 246, vedtatt 
19.06.1991. Det kommer frem av § 3 at all utskiftning av utvendig elementer skal forelegges 
byantikvaren for uttalelse. Byantikvaren har gitt uttalelse til tiltaket den 03.07.2024. De nye 
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vinduene og terrassedørene vil ha samme størrelse og plassering som de eksisterende vinduene 
og terrassedører. De vil også ha sprosser. Byantikvarens uttalelse og anbefaling er dermed fulgt. 
Plan- og bygningsetaten vurderer derfor at reguleringsplanens krav til utforming er oppfylt. 
Tiltaket er også vurdert å tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-
2. 

Tiltakets plassering 
Det kommer frem av pbl § 29-4 at byggverk skal plasseres min. 4 m fra nabogrensen, men at 
kommunen kan godkjenne at byggverk plasseres nærmere enn 4 m når eier av naboeiendommen 
har gitt skriftlig samtykke, eller ved oppføring av frittliggende garasje, uthus eller liknende 
mindre tiltak. 

Det er gitt samtykke til tiltakene av nabo i gnr. 77 bnr. 20 og gnr. 77 bnr. 190 for en plassering 
inntil nabogrensen og 4 m fra nabogrensen. Tiltakene vil ikke føre at det blir flere eller større 
vinduer og terrassedører på boligen. Vinduene og terrassedørene vil ha samme plassering, 
størrelse og utforming som eksisterende vinduer og terrassedører. Det forutsettes at det blir 
utført eventuelle branntekniske tiltak dersom det er nødvendig. På bakgrunn av dette godkjenner 
Plan- og bygningsetaten tiltakets plassering. 

Produktdokumentasjon og vesentlige mangler 
Vi forutsetter at produkter som blir benyttet i byggverket, har nødvendig produktgodkjenning, 
og at produktsertifikatene samsvarer med de produktene som faktisk blir benyttet.  

Ved umiddelbar fare for liv, helse og sikkerhet kan ikke kommunen gi midlertidig brukstillatelse. 
Dersom det ved kommunalt tilsyn blir avdekket vesentlige mangler ved byggverket, produkter i 
byggverket eller produktdokumentasjon, må kommunen vurdere om vi kan gi eller om vi må 
trekke tilbake den midlertidige brukstillatelsen / ferdigattesten.  

Godkjente tegninger og kart 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202452073 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 
Situasjonsplan  22.05.2024 7/12 
Fasade vest 02 16.05.2024 7/13 
Fasade nord 01 16.05.2024 7/14 
Fasade sør 03 16.05.2024 7/15 
 

Krav til plassering av tiltaket  
Tiltaket må plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.  
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Ansvar og kontroll  
Følgende foretak har erklært ansvarsrett i tiltaket, sak 202452073 

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse 

921038739 FIXERA AS UTF, tkl 1, Ansvarlig utførende for utskifting av vinduer 
og terrassedører 

927937506 HJORTH 
ARKITEKTER AS 

SØK, tkl 1, Ansvarlig søker  
PRO, tkl 1, Ansvarlig prosjekterende for 
arkitekturprosjektering 

 

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

Plan- og bygningsetatens konklusjon 
Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner søknaden. 
Tillatelsen er hjemlet i pbl. § 21-4. 

Vilkår i den videre prosessen 
Erklæringer om ansvarsretter for utførelse må være sendt inn før arbeidene starter. 
Gjennomføringsplanen må oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i 
ansvarsforholdene og ved søknad om endring, brukstillatelse og ferdigattest.   

Når tiltaket er ferdig må dere søke om ferdigattest. Dersom dere ønsker å søke om midlertidig 
brukstillatelse før ferdigattest, skal det kun gjenstå mindre vesentlig arbeid. Dere må opplyse 
om gjenstående arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivået er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for 
ferdigstillelse. 

Søk via byggesakens prosjektside 
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan søke om midlertidig brukstillatelse og 
ferdigattest. Prosjektsiden finner dere på 
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202452073 

Tillatelsen gjelder i tre år 
Tiltaket må være lovlig satt i gang innen tre år, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at dere må 
ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid før fristen løper ut.  

Fristen begynner å løpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det 
klages på vedtaket, er fristen tre år regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.  



Saksnr.: 202452073-10 Side 5 av 5 
 

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

 

 

Vennlig hilsen 
 
Anne Lise Iversen - saksbehandler 
Ragnhild Christiansen - for enhetsleder Gudbrand Hasvold 
  
enhet byggesaker ytre by nord  
 
 
 
Kopi til: 
BÅRD FISKUM LILLESTØL, TVERRVEI 4 4 B, 0486 OSLO  
 

 

 

 

 

 

 

 



Fra:                                    "Mari Sundbye Forberg"
Sendt:                                onsdag 3. juli 2024 12.39.40
Til:                                      "PBE Postmottak" <postmottak@pbe.oslo.kommune.no>
Kopi:                                  "Eivind Torkjelsson" <eivind.torkjelsson@bya.oslo.kommune.no>
Emne:                                PBEs saksnummer 202452073 BYAs saksnummer 24/988 - 77/345 Tverrvei 4 4B - 
utskifting vinduer og terrassedører - Byantikvarens uttalelse

Hei, 
  
Viser til henvendelse datert 10.06.2024 med forespørsel om Byantikvarens uttalelse. 
Henvendelsen gjelder utskifting av vinduer og terrassedører i Tverrvei 4 4B. Vedlagt var søknad, 
supplering av søknad, samtykke fra naboer, fasadetegninger og situasjonsplan. 
  
Tverrvei 4 4B er regulert til spesialområde bevaring i reguleringsplan S-3246, vedtatt 
19.06.1991. I reguleringsbestemmelsene står det blant annet at: 
 
Ved utbedring og reparasjon av eksisterende bygninger og elementer i bygningsmiljøet, skal en se 
til at opprinnelige eller autentiske elementer bevares i sin sammenheng. Dernest skal en se til at 
deres uttrykk mht. materialer, former, farger, utførelse o.a. opprettholdes eller, om mulig, 
tilbakeføres til opprinnelig eller tidligere tilstand. (…) All utskifting av utvendige elementer skal 
byggemeldes, forelegges byantikvaren til uttalelse, og følge retningslinjer utarbeidet av samme. 
Det samme gjelder ved hovedoppussing. Som viktige eksempler kan nevnes vindustyper, hoveddør, 
panel og taktekking.  
  
Tverrvei 4 4B er et trehus byggemeldt i 1996.  Vinduene og terrassedøren som ønskes skiftet er 
antatt å være fra byggeår. I reguleringsplanen står følgende om nybygg: 
 
Nybygg og på- og tilbygg tillates i prinsippet ikke. Når særlige grunner foreligger, kan på - og 
tilbygg godkjennes, forutsatt at karakteristiske hovedvolumer ikke endres, og at på - og tilbygget 
underordnes bygningens stil og tilsiktede karakter mht. form, materialer, farger o.l.
  
Stilmessig er huset tilpasset de historiske trehusene rundt, med vinduer med sprosser, stående 
panel og markering av etasjeskille. Samtidig er huset lesbart som et 1990-tallshus, og framstår 
tidstypisk og med et visst postmoderne preg. Det underordner seg de eldre bygningenes stil og 
karakter i form, slik reguleringsbestemmelsene stiller krav til, og som også Byantikvaren 
forutsatte i byggesaken.  
  
Byantikvaren vil ikke motsette seg utskifting av vinduene og terrassedøren, da disse er 
nyere og ikke har bevaringsverdi. Vi forutsetter at man viderefører dagens utseende og 
inndeling på vinduene og døren. Sprossene er et viktig element for å oppfylle 
reguleringsbestemmelsenes krav til tilpasning til de eldre bygningene, men er også svært typisk 
for 1990-tallets hus og derfor et element som bør bevares.  
 
I samråd med Eivind Torkjelsson, antikvar
 



Med vennlig hilsen
Mari Sundbye Forberg   
antikvar     

Byantikvaren 
Bygningsavdelingen
oslo.kommune.no
Sentralbord: 482 30 417 
www.byantikvaren.oslo.kommune.no
  

 



Dato
04.12.2025

   

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 0301 OSLO
 
Gnr 77 Bnr 345 Fnr 0 Snr 0
 
Eiendommens adresse:
 
Tverrvei 4 4B, 0486 OSLO
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2023:
 

Som primærbolig: kr 3 328 143
Som sekundærbolig: kr 11 183 062

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Tverrvei 4 4B

Postnummer 0486

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 77

Bruksnummer 345

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81605335

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-242863

Dato 23.12.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består 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

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Bruk varmtvann fornuftig

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1997
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 156
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.



Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 15: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 16: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak på 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 bør 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 på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tverrvei 4 4B
Nabolaget Nydalen - vurdert av 248 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Studenter

Enslige

Etablerere

SKOLER

Grefsen skole (1-7 kl.) 5 min
724 elever, 37 klasser 0.4 km

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 14 min
521 elever, 25 klasser 1.1 km

Tåsen skole (1-7 kl.) 18 min
655 elever, 28 klasser 1.4 km

Engebråten skole (8-10 kl.) 11 min
705 elever, 41 klasser 0.9 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 14 min
392 elever, 30 klasser 1.1 km

Nydalen videregående skole 13 min
960 elever 0.9 km

Blindern videregående skole 4 min
810 elever, 24 klasser 3.3 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Nydalen stasjon 4 min
Linje FB3, 23, 24 0.3 km

Nydalen stasjon 7 min
Linje RE30, R31 0.6 km

Nydalen 12 min
Linje 4, 5 1 km

Glads vei 15 min
Linje 11, 12 1.2 km

Oslo S 15 min
Totalt 24 ulike linjer 6.1 km

BARNEHAGER

Grefsen Kirkes barnehage (1-5 år) 9 min
31 barn 0.7 km

Bråtenalleen barnehage (1-5 år) 9 min
108 barn 0.8 km

Nydalen barnehage (1-5 år) 12 min
32 barn 0.8 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Lillo 5 min

Coop Mega Nydalen 12 min

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



VARER/TJENESTER

Torgbygget 11 min

Apotek 1 Nydalen 11 min

Torgbygget Vinmonopol 11 min

SPORT

Grefsen skole 4 min

Engebråten skole - idrettshall 11 min

SiO Athletica Nydalen 10 min

EVO Nydalen 11 min

«Et flott nabolag å bo i:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 89/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Tog/t-bane

Egen bil

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Nydalen 2 994 2 311

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Naboskapet
Høflige 56/100

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Tog/t-bane

Egen bil

SPORT

Grefsen skole 4 min

Engebråten skole - idrettshall 11 min

SiO Athletica Nydalen 10 min

EVO Nydalen 11 min

«Et flott nabolag å bo i:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 89/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med
uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.
Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på
visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

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

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



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Tverrvei 4 4B, 0486 Oslo
Gnr. 77, Bnr. 345, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
40251186

Meglerforetak: PrivatMegleren Renommé

Saksbehandler: Stian Breda-Ruud

Telefon / Mobil: 22 09 22 10 / 977 37 796

E-post: stian.breda-ruud@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: 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, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 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 på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 
motbud, aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er 
tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at 
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, 
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

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

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 
uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet 
i stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare 
sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 
budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått 
en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


