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HEMINGVEIEN 20 A

PRISANTYDNING Innholdsrik og skjermet enebolig med solrike uteplasser. BRA-I
27 000 000,- Utleiedel + 4 sov i hoveddel. Dobbelgarasje - naer Holmen 299 kvm
skole.



OM EIENDOMMEN

Hemingveien 20 A er en romslig enebolig i blindvei, med kort vei til Holmen skole, marka og kollektivtransport. Hoveddelen ble
gjennomgaende renovert og tilbygget i 2017-2018, og byr pa store oppholdsrom, moderne materialvalg og plassbygde Igsninger.
Her far familien fire soverom i hoveddelen, gode solforhold og uteplasser med rom for bade hverdagsliv og besgk. Utleiedelen gir
mulighet for ekstra inntekter.

- 299 m? BRA-i over to plan

- Godkjent utleiedel og separat praktikantdel

- 22.000,- per mnd. i skattefri leieinntekt

- Fire soverom og omkledningsrom i hoveddelen

- To bad fra 2017-2018 og eget toalettrom i hoveddelen
- Tak tekket om i 2018

- Kvik-kjgkken med spilefronter, kjgkkengy og integrerte hvitevarer
- Gulv i mikrosement i hoveddelens oppholdsetasje

- Plassbygde garderober og hyller

- Vannbaren gulvvarme og luft-til-vann-varmepumpe

- Balansert ventilasjon i hoveddelen

- Terrasse pa ca. 29kvm

- Eiertomt pd 1.231kvm

- Dobbelgarasje og flere bilplasser pa gardsplassen

NOKKELINFORMASJON OKONOMI

Boligtype Enebolig Prisantydning kr 27 000 000,-
Eierform Fast eiendom Primaer formuesverdi kr 12 600 000,-
Bruksareal (BRA) 332 m? Sekundaer formuesverdi kr 27 000 000,-
BRA-I 299 m? Omkostninger

BRA-E 33 m? Pantattest kjgper kr 297
Tomteareal 1231 m? Tinglysing pantedokument kr 545

Antall rom 8 Tinglysing skjgte kr 545

Antall soverom 5 Boligkjgperforsikring kr 19 900
Byggear 1975 Dokumentavagift kr 675 000
Energimerking A - Orange

INNHOLD OG BESKRIVELSE

Ditt nye hjem
Entré og hall:

Boligens hoveddel ble gjennomgaende renovert og tilbygget i 2017-2018. Entréen og hallen i farste etasje er meget romslig og har
flislagt gulv og plassbygde garderobeskap med hyller, skuffer og klesoppheng. | tilknytning til inngangspartiet ligger et eget
omkledningsrom med separat inngang og varmeskap for tgrking av vintertgy. Dette gir en praktisk plass for skift og terking etter
skoledager, lek og turer, slik at vatt yttertgy kan handteres far man gar videre inn i boligen.

Fra hallen er det forbindelse til soverommene og en malt, lukket tretrapp med teppebelagte inntrinn som leder opp til
oppholdsrommene i andre etasje. Under trappen ligger et kott med tekniske installasjoner.

En-suite hovedsoveromsavdeling med egen walk-in garderobe:



Her kan du nyte luksusen av & vakne i en nesten 40 kvm soveromsavdeling. Rommet er smakfull tinnredet i dempede toner og har
direkte forbindelse til en romslig walk-in garderobe med plassbygde lgsninger innredet med skuffer, hyller og klesoppheng. Fra
garderoben er det videre adkomst til et meget delikat dusjbad med dobbel servant. Soverom, garderobe og bad ligger i en
sammenhengende adskilt del og utgjer de voksnes egen velvaereavdeling.

3 gvrige soverom:

| tillegg til hovedsoverommet har hoveddelen tre soverom i farste etasje. To nas fra gangen utenfor hovedsoverommet, mens det
tredje har inngang fra entré- og hallomradet og forbindelse til et eget, mindre omkledningsrom.

Ett av soverommene har flislagt gulv, mens de gvrige har teppegulv. Det er plassbygde hyller pa to av soverommene og i gangen.
| gangen utenfor barnerommene er det plass til sofa og tv-lgsning, perfekt som barnas egen avdeling.
Bad med badekar og vaskemuligheter:

Badet har adkomst fra gangen i farste etasje og ble etablert i forbindelse med oppgraderingen i 2017-2018. Rommet har flislagte
vegger og gulv, elektriske varmekabler og nedforet gipshimling med innfelte spotter.

Innredningen bestar av servantskap med glatte fronter og integrerte grep, benkeplate med overmontert servant og veggspeil.
Videre finnes frittstaende badekar, handdusj med innebygget blandebatteri og vegghengt toalett med innebygget sisterne. Det er
avsatt plass og opplegg for vaskemaskin og terketrommel. Ventilasjonen er tilknyttet boligens balanserte ventilasjonsanlegg.

Dusjbad ved hovedsoverommet:

Dusjbadet nas gjennom garderoberommet ved hovedsoverommet og ble etablert i 2017-2018. Gulv og vegger er flislagt, med
elektriske varmekabler i gulvet og innfelte spotter i himlingen.

Servantinnredningen har glatte fronter, to overmonterte servanter og et heldekkende veggspeil. Den nedsenkede dusjsonen er
avskjermet med glassvegg og har integrert takdusj og handdusj. Rommet har ogsa vegghengt toalett med innebygget sisterne og
ventilasjon tilknyttet boligens balanserte anlegg.

Stue og spisestue:

Stue og spisestue ligger i andre etasje, i dpen forbindelse med kjgkkenet. Oppholdsrommet gir plass til bade sofagruppe og
spisebord, med vindusflater og utganger til uteplasser pa to sider av boligen.

Gulvet har mikrosement, mens vegger og himlinger har pussede og malte gipsflater. Vannbaren gulvvarme er tilknyttet en luft-til-
vann-varmepumpe, og hoveddelen har balansert ventilasjon. Fra stuen er det utgang til terrassen som o0gsa nas fra kjgkkenet, og til
markterrassen med pergola pa motsatt side.

Kjokken:

Kjokkenet ligger i apen forbindelse med spiseplassen og stuen. Innredningen fra Kvik har benkeskap og hgyskap med trefinerte
spilefronter og integrerte grep. Kjgkkengya danner en avgrensning mot spiseplassen og tilfarer arbeids- og oppbevaringsplass.

Benkeplaten har nedfelt oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med integrert induksjonstopp, stekeovn,
oppvaskmaskiner samt kjgl og fryseskap. Fra kjgkkenet er det direkte utgang til terrassen pa ca. 29 m2,

Toalettrom:
Ved trappen i andre etasje ligger et separat toalettrom med mikrosement pa gulvet, pussede og malte vegger og innfelte spotter i
himlingen. Rommet er innredet med sgyleservant og vegghengt toalett med innebygget sisterne. Det er vannbaren gulvvarme og

ventilasjonsventil i himlingen.

Terrasser:



Fra hoveddelens oppholdsrom er det adkomst til to terrasser pa henholdsvis ca. 29 og 59 m2. Terrassen pa ca. 29 m2 strekker seg
langs stue og kjgkken, med utgang fra begge rom. Den har tretremmer og rekkverk i tre.

Markterrassen pa ca. 59 m? nas fra stuen og har stgpt betongsale, trekonstruksjoner og levegg med spiler. Pergolaen har fast tak
med gjennomsiktige bglgeplater i plast og bambustekking. Et plassbygget utekjgkken med stgpte benkeplater gir mulighet for
matlaging utendgrs, med plass til spisebord og sittegruppe pa uteplassen.

God bo-gkonomi med samlet skattefri leieinntekt pa 22.000,- per mnd:

Utleiedel:

Utleiedelen ligger i farste etasje og har egen inngang via utvendig trapp. Den inneholder et kombinert oppholdsrom med apen
kjekkenlgsning og plass til seng, samt et separat bad. Oppholdsrommet har malt betonggulv, pussede og malte murvegger og

elektriske varmekabler.

Kjgkkeninnredningen har glatte fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum i kompositt. Det er integrert koketopp,
stekeovn og benkekjgleskap, samt komfyrvakt og avtrekk tilknyttet et Flexit-anlegg.

Badet har flislagte overflater, varmekabler og innfelte spotter i himlingen. Innredningen bestar av servantskap med heldekkende
servant, gulvmontert toalett og dusjhjgrne med skyvedgrer i glass. Det er ogsa opplegg for vaskemaskin.

Praktikantdel:

Praktikantdelen ligger i andre etasje og har egen utvendig inngang. Den inneholder stue med apen kjgkkenlgsning, separat soverom
og bad.

Stuen har laminatgulv. Kjgkkeninnredningen har glatte fronter, laminert benkeplate og nedfelt oppvaskkum i kompositt. Integrert
koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin inngar i innredningen, og kjekkenet har avtrekksventilator og komfyrvakt.

Badet har flislagte overflater, varmekabler og innfelte spotter. Her finnes veggmontert servant, vegghengt toalett og dusjnisje med
handdusj. Veggnisjer med frostede glassdgrer gir oppbevaringsplass, og rommet har handkletgrker samt opplegg for vaskemaskin
og tgrketrommel.

Uthus:

Adskilt fra boligen ligger et frittstaende uthus fra 2013, som benyttes til treningsrom og kontor. Plasseringen gir et eget sted for
trening og arbeid utenfor hovedhuset.

Garasje og parkering:

Boligen har en integrert dobbelgarasje pa ca. 33 m? BRA-e, med stgpt dekke og elektrisk leddport. Den steinsatte gardsplassen har i
tillegg plass til flere biler.



Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til & sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver nar budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til @ akseptere eller forkaste ethvert bud, og er saledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet fgr budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pa minimum 30 minutter fra budet inngis.

Salgsvilkar/AS IS

Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget falger Avhendingsloven § 3-9: "Enda eigedomen er selt "som han
er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette falger av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har 0gsa
mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut i fra kjgpesummen og tilhgva ellers."
Kjeper kan derfor ikke paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som fglger direkte av § 3-9. Dette
reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil veere en del av kontraktsvilkarene. Opplysninger om innvendige
arealstgrrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst pa eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.

Oppgjoer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal veere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Boligkjoperforsikring
Kjgper du bolig giennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for neermere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI







T

|

i ||n|v| “




i 1)




Les mer om
arealberegningen

Planlgsningen er ikke i malestokk, avvik kan forekomme.

Hemlngve ].e n 2 0 Oppgitte arealer er omtrentlige og ikke juridisk bindende.












o BEARNERARBERN

h_\_____..___..,..

T ————— T p—— i,

PR - 8 ) T




FITA g

' 148







|
=
=
=







Les mer om
arealberegningen

280

17889

Hemingveien 20

2265

Planlgsningen er ikke i malestokk, avvik kan forekomme.
Oppgitte arealer er omtrentlige og ikke juridisk bindende.

20

18008


















7T . T

-_.-__.w_.vv

A

> . 4 8 8 .







Les mer om
arealberegningen

Planlgsningen er ikke i malestokk, avvik kan forekomme.

L] .
Hemlngve ].e n 2 0 Oppgitte arealer er omtrentlige og ikke juridisk bindende.













i

|

al




BELIGGENHET

Hemingveien 20 A ligger tilbaketrukket i en blindvei i det etablerte boligomradet Lybekk og Kragskogen i Vestre Aker. Her bor du
med gangavstand til Holmen skole, dagligvarebutikk og flere idrettstilbud, samtidig som bussforbindelser gir enkel tilgang til
Majorstuen. Omradet har grgnne omgivelser og naerhet til turmulighetene rundt Holmenkollen og i Marka. Beliggenheten passer
godt for familier som gnsker a kombinere skole, fritidsaktiviteter og daglige gjgremal i naeromradet.

SKOLER OG BARNEHAGER
Holmen skole ligger omtrent 400 meter fra boligen, tilsvarende rundt fem minutters gange. Skolen har en foreldrebasert
trafikkvaktordning om morgenen, blant annet ved den lysregulerte kryssingen av Holmenkollveien ved Lybekkveien. Ordningen

bidrar til en tryggere skolevei og er et konkret uttrykk for foreldrenes engasjement i nsermiljget.

Eiendommen tilhgrer Midtstuen skole pa ungdomstrinnet. Skolen ligger omtrent 1,6 kilometer unna. Rudolf Steinerskolen i Oslo og
Persbraten videregaende skole ligger ogsa i omradet.

For de yngste finnes flere barnehager innen gangavstand, blant annet Arnebratveien barnehage, Kragskogen barnehage og
Kattugla Steinerbarnehage. Disse ligger omtrent 10-11 minutters gange fra boligen.

DAGLIGVARER OG SERVICETILBUD
MENY Gressbanen ligger rundt syv minutters gange unna og har ferskvaretilbud og eget bakeri. Vitusapotek Gressbanen ligger like
ved, slik at flere av hverdagens aerender kan samles pa samme tur. Joker Holmenkollen er et annet dagligvarealternativ i

gangavstand.

P& Slemdal, Vinderen og Rga finnes ytterligere butikker, spisesteder og servicetilbud. Majorstuen byr pa et stgrre utvalg av
forretninger og serveringssteder, blant annet langs Bogstadveien.

IDRETT OG AKTIVITETER
Gressbanen og Readys nye Eckbobanen er sentrale mgteplasser for idrett i naermiljget. Her finnes fotballtilbud i sommerhalvaret og
kunstis til bandy og skgyteaktiviteter om vinteren. Gressbanen ligger omtrent 600 meter fra boligen, og naerheten gjgr det praktisk

a folge opp barnas fritidsaktiviteter.

Ved Holmen skole ligger Holmenkollen Tennisklubb i Bjgrnveien, med tennisbaner og kurs for barn og voksne. Oslo Tennisklubb,
OTK, pa Madserud er et ytterligere tilbud for tennisinteresserte.

Heming har anlegg pa Slemdal og ved Grakammen og tilbyr en rekke aktiviteter, blant annet fotball, tennis, padel, turn, trampoline
og langrenn. | naeromradet finnes ogsa Kragskogen ballgkke og muligheter for uorganisert lek og aktivitet.

KOLLEKTIVTRANSPORT



Fra boligen er det omtrent fire minutters gange til Lybekkveien holdeplass, der buss 46 gar til Majorstuen. Buss 45 gir ogsa
forbindelse til Majorstuen fra Gressbanen holdeplass. Dette gir flere alternativer for reiser til byens gvrige kollektivnett.

Besserud T-banestasjon ligger omtrent 13 minutters gange unna. Herfra gar linje 1 mot Majorstuen og sentrum, og i motsatt retning
mot Holmenkollen og Frognerseteren.

TUR OG FRILUFTSLIV

Omradet gir et godt utgangspunkt for bade korte hverdagsturer og lengre utflukter. Holmendammen og grentomradene rundt
vannet byr pad turmuligheter i naermiljget, mens Maerradalen har tursti gjennom et frodig bekkedrag.

Marka kan utforskes fra blant annet Midtstuen, Holmenkollen og Frognerseteren, med stier og skogsveier i sommerhalvaret og
skilgyper nar forholdene ligger til rette. Vettakollen og Bantjern er aktuelle turmal, mens Bogstadvannet byr pa bademuligheter om
sommeren.

Holmenkollen nasjonalanlegg, Skimuseet og Korketrekkeren gir ytterligere muligheter for opplevelser og aktivitet gjennom aret.

STANDARD

Standard hentet fra tilstandsrapport, datert 29.09.2026:

Overflater:

Gulv: Flisbelagte gulv i entré, trappehall, garderobe, mellomgang, et soverom og kott under trapp. Tepper pa gvrige soverom og
omkledningsrom. Avrettingsmasse og microsement i andre etasje. Malt betongdekke i utleiedel og laminatgulv i praktikantdel.
Gulvspon pa kaldtloft og stept dekke i garasje.

Vegger: Pussede og malte murvegger i kott under trapp og utleiedel, samt pussede og malte vegger i garasje. @vrige vegger med
pussede og malte gipsplater, stedvis med bakenforliggende OSB- og sponplater.

Himling: Pussede og malte gipsplater, stedvis med innfelte spotter.

Overflatene er hovedsakelig malt i 2017 ifglge selger. Stedvis mindre bom/hullyd i fliser i entré/trappehall og mellomgang, og
mindre svikt og ujevnheter i laminatgulvene i praktikantdelen.

Kjgkken 2. etasje:

Kjgkkenet har en moderne innredning fra Kvik med trefinerte spilefronter og integrerte grep. Benkeplaten har nedfelt oppvaskkum
med ettgreps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med integrert induksjonstopp med avtrekk i innfelt avtrekksvifte fra Thermex, to
stekeovner, to oppvaskmaskiner, kjgl og fryseskap samt kjgkkengy som romdeler mot spisestue. Ifglge selger er oppvaskmaskinene
(Electrolux) fra 2022, koketoppen (Witt) fra 2019 og stekeovnene (Bosch) fra 2020 eller senere. Det er montert takmontert
avtrekksventilator med direkte utsug tilkoblet boligens balanserte ventilasjonsanlegg, og slagder med 3-lags isolerglass ut til
terrasse.

Kjogkken utleiedel 1. etasje:

Kjgkkeninnredningen har benkestammer og veggstammer med glatte fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum i
kompositt og ettgreps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med integrert koketopp, stekeovn, benkekjgleskap, synlig komfyrvakt og
integrert avtrekksventilator med direkte utsug via Flexit ventilasjonslgsning.

Kjgkken praktikantdel 2. etasje:

Kjgkkeninnredningen har benkestammer og veggstammer med glatte fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum i
kompositt og ettgreps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med integrert koketopp, stekeovn, oppvaskmaskin, synlig komfyrvakt og
integrert avtrekksventilator med mekanisk avsug via hoveddelens balanserte ventilasjonsanlegg.

Bad 1. etasje:

Badet ble etablert i 2017 og har flisbelagte vegger og flisbelagt gulv med nedsenket dusjsone, elektriske varmekabler og nedféret
gipshimling med innfelte spotter. Rommet er innredet med heldekkende benkeplate med overmontert servant, ettgreps
blandebatteri, veggspeil og servantskap med glatte fronter og integrerte grep. Videre er badet utstyrt med vegghengt toalett med
innebygget lekkasjesikker sisterne, frittstaende badekar, innebygget ettgreps blandebatteri med handdusj, avsatt plass og opplegg
for to vaskemaskiner og en tarketrommel, samt ventilasjonsventil tilkoblet balansert ventilasjon.



Dusjbad 1. etasje:

Dusjbadet ble etablert i 2017 og har flisbelagte vegger, flisbelagt gulv med nedsenket dusjsone, elektriske varmekabler og nedféret
gipshimling med innfelte spotter. Rommet er utstyrt med heldekkende benkeplate med to overmonterte servanter, ettgreps
blandebatterier, heldekkende veggspeil og servantskap med glatte fronter og integrerte grep. Videre finnes vegghengt toalett med
innebygget lekkasjesikker sisterne, gulvmontert dusjvegg i glass, innebygget ettgreps blandebatteri, handdusj, integrert takdusj og
ventilasjonsventil tilkoblet balansert ventilasjonsanlegg.

Toalettrom 2. etasje:

Toalettrommet har gulv i avrettingsmasse og microsement, pussede og malte vegger samt pusset og malt gipshimling med innfelte
spotter. Rommet er utstyrt med sgyleservant med ettgreps blandebatteri, vegghengt toalett med innebygget lekkasjesikker
sisterne, vannbaren gulvvarme og ventilasjonsventil i himling.

Dusj/wc utleiedel 1. etasje:

Badet har flisbelagte vegger, flisbelagt gulv med varmekabler og nedforet gipshimling med innfelte spotter. Rommet er utstyrt med
servantskap med glatt front, heldekkende servant med ettgreps blandebatteri, gulvmontert toalett, dusjhjgrne med gulvmontert
skinne og skyvedarer i glass, samt opplegg for vaskemaskin. Varmekjele for vannbaren varme er montert pa gulv. Rommet har
ventilasjonsventil via Flexit ventilasjonslgsning og har oppgraderingsbehov pa grunn av eldre vatromslgsninger.

Tilstandsgrader dusj/wc utleiedel (tilstandsrapport s. 14-15):

TG3 Vanntett sjikt, membran og sluk: Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg etablert fgr ar 2000, med eldre sluk
uten synlig klemringsfunksjon og membranlgsning. Tettesjiktet har usikker fremtidig funksjon, og vatrommet ma paregnes a ha
behov for renovering. Kostnadsestimat kr 100 000-200 000.

TG2 Overflater vegger og gulv: Riss og sprekker i enkelte fuger, og sprekk i nedfelt plate i gulv under vaskemaskin.

TG2 Gulvkonstruksjon og fall: Sluk er plassert innenfor gulvskinnen, og det kan forekomme vannlekkasje der vann ikke gar til sluk.
Det bgr etableres avrenning til sluk for hele vatrommet.

TG2 Sanitaerutstyr og innredning: Mindre svell/fuktmerker pa front av servantskap.

TG2 Ventilasjon/varme: Varmekablenes normale brukstid er mer enn halvgatt.

TG IU Hulltaking: Hulltaking er ikke utfgrt, da omsluttende vegger bestar av betong mot yttervegg. Grunnet vatrommets alder kan
det ha oppstatt avvik som ikke er oppdaget, og dette kan vaere en risikokonstruksjon.

Dusj/wc praktikantdel 2. etasje:

Badet har flisbelagte vegger, flisbelagt gulv med varmekabler og nedforet gipshimling med innfelte spotter. Rommet er utstyrt med
veggmontert servant med ettgreps blandebatteri, veggspeil, vegghengt toalett med innebygget sisterne, veggnisjer med hyller og
frostede glassdgrer, dusjnisje med veggmontert blandebatteri og handdusj, opplegg for vaskemaskin og terketrommel samt
veggmontert handkletarker. Rommet har ventilasjonsventil tilknyttet balansert ventilasjonsanlegg og har oppgraderingsbehov pa
grunn av eldre vatromslgsninger.

Tilstandsgrader dusj/wc praktikantdel iht. tilstandsrapport:

TG3 Vanntett sjikt, membran og sluk: Eldre vatromslgsninger etablert fgr ar 2000, med eldre sluk uten synlig klemringsfunksjon og
membranlgsning. Det er ikke registrert lekkasjer eller avvik i underliggende himling. Vatrommet ma paregnes a ha behov for
renovering, og det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt membranarbeid rundt sluk. Kostnadsestimat kr 100 000-200 000.
TG2 Overflater himling: Sprekker og riss i plateskjgter.

TG2 Overflater vegger og gulv: Riss og sprekker i enkelte fuger, samt bom under fliser.

TG2 Saniteerutstyr og innredning: Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for a synliggjare lekkasje fra innebygget sisterne. Ved
montering var det ikke krav om lekkasjesikring, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig.

TG2 Varme: Varmekablenes normale brukstid er mer enn halvgatt.

TG IU Hulltaking: Hulltaking er ikke utfgrt, da omsluttende vegger er dobbeltforet og lydisolert. Grunnet vatrommets alder kan det
ha oppstatt avvik som ikke er oppdaget.

Bad/wc og dusjbad/wc 1. etasje, TG IU Hulltaking (tilstandsrapport s. 13):

Hulltaking er ikke utfgrt, da omsluttende vegger bestar av yttervegger i betong, flisbelagte vegger og plassbygde garderobeskap.
Fuktsgk med fuktindikator ga ikke utslag. Det er registrert en mindre utsparing i rustfri slukdel i rennesluket for a lette uttak av
vannlas ved rengjgring, uten rustdannelse eller funksjonssvikt.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.



BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 29.09.2026:

Bygning generelt:

Frittliggende enebolig over to etasjeplan med godkjent utleiedel og praktikantdel, samt dobbel garasje. Hoveddelen er
gjennomgaende renovert og tilbygget fra 2017-2018. Grunnmur er oppfart i betongkonstruksjoner. Tiloygg og vegger over
grunnmur er oppfart i isolerte stenderverkskonstruksjoner, utvendig kledd med trepaneler. Stgpt betongdekke i 1. etasje og
etasjeskillere i isolert trebjelkelag. Valmet takkonstruksjon oppfart i W-stoler av tre. Garasjetak er oppfert som flat takkonstruksjon
som er igjenbygget og ikke besiktiget. Manglende tilgang og inspeksjon av garasjetaket medfarer gkt usikkerhet for skjulte feil og
mangler. Hovedtak og garasjetak er tekket med takshingel, omtekket i 2018 av A. Hansen Gruppen AS. Takrenner, nedlgpsrgr og
pipebeslag er i stal.

Vinduer:

Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 3-lags isolerglass merket 2017 og utvendige vedlikeholdsfrie beslag i hoveddelen.
| utleiedel og praktikantdel er det malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass fra byggearet. Det er ikke
registrert eller opplyst om punkterte glass ved befaring. Enkelte av de eldste vinduene er vanskelige & apne og lukke, og det er
pavist synlige fuktsprekker i nedre del av vindusrammer samt oppsprukket maling.

Dgrer:

Hoveddelen har to inngangsdgrer med kodelas; hovedinngangsdgr med malte overflater og glassfelt, samt sideinngangsdar med
malt innside og utvendige malte trepaneler. Inngangsdgrer til utleiedel og praktikantdel har malte og behandlede treoverflater samt
glassfelt. Dgr til utleiedel har registrert knust glass. Elektrisk leddport til dobbel garasje.

Terrassedgr:
Terrassedgrer av typen slagder fra kjgkken og hovedsoverom, samt heve-/skyvedgrer fra stue. Samtlige dgrer er utstyrt med 3-lags
isolerglass merket 2017.

Balkonger / Terrasser:

Terrasse pa ca. 29 m2 med adkomst fra stue og kjskken, oppfart som tilbygg med underliggende oppholdsrom, tretremmer pa
takshingel, svakt skranende undertak og rekkverk i trekonstruksjoner (rekkverkshgyde malt til 0,86 meter). Markterrasse pa ca. 59
m2 med stapt betongsale og trekonstruksjoner med rekkverk og levegg i spilekonstruksjon. Markterrassen har pergola i
trekonstruksjon tekket med gjennomsiktige plast bglgeblikkplater og bambus, samt plassbygget utekjgkken i tre med stgpte
benkeplater. Det er ikke foretatt undersgkelser av bglgeblikkplatene pa pergolaen. Fast tak kan pavirke eiendommens BRA/BYA, og
forholdet bgr undersgkes med bygningsmyndigheten.

Utvendige trapper:

Stept betongtrapp med malte overflater fra bakhage til utleiedel. Stgttemur og trinn belagt med skiferheller. Skiferheller er stedvis
lzse, og det er manglende rekkverk pa stattemur med fallhgyde mer enn 0,50 meter. Lgse skiferheller bar festes eller skiftes ut, og
mangelfull sikring kan fare til fallulykker.

Innvendige derer:
Profilerte dgrer med malte overflater, tetningslister i dgrkarmer og skyvedgrer med glassfelt. Det er registrert overflateslitasje pa
dgrkarmer, terskler og dgrblader.

Tomteforhold:

Boligen ligger med skranende terreng mot grunnmur, og terrenget faller inn mot bygningen, noe som gir gkt risiko for
vannansamling mot grunnmuren. Det er ifglge eier drenert og lagt knotteplast langs grunnmuren, men forholdene bgr undersgkes
og dokumenteres. Det er drenert rundt bygningens grunnmur inntil 2 meters dybde med isolering av grunnmur, utfgrt av Alt Service
AS, og dokumentasjon er fremvist for takstingenigren. Eier opplyser at bekken i bakkant av tomten ved store nedbgrsmengder kan
oversvgmme gardsplassen, og at gitter foran rarfaring under gardsplassen ikke ma vaere montert, da dette ved flom vil ga tett.
Stensatt innkjgrsel og gardsplass har behov for justeringer etter tidligere oversvgmmelse. Omradet rundt bekken bgr av
sikkerhetsmessige grunner sikres. Det foreligger ifglge eier ingen palegg om dette.

Uthus:
Frittstdende uthus oppfert i 2013, benyttet som treningsrom, med tilbygget skjul. Uthuset er ikke vurdert i tilstandsrapporten.



Helse, miljg og sikkerhet:

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, og omtekking utlgser ikke plikt til
montering av sngfangere pa hovedtaket. Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til dagens krav pa 1,0 meter (malt til 0,86
meter), og det mangler rekkverk i trapp fra hage. Det er manglende rekkverk pa stattemur med fallhgyde mer enn 0,50 meter.
Rekkverkshgyden bgr gkes, og mangelfull sikring kan fare til fallulykker.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 29.09.2026:

Vannledninger:

Skjulte rgrfgringer med rar-i-rgrsystem i hoveddel og praktikantdel, med fleksible vannledninger lagt i trekkergr fra fordelerskap
med avrenningsrar til tappesteder. | utleiedelen er det eldre skjulte rgrfgringer. Fordelerstammer og tilhgrende rgrfaringer er ikke
tilfredsstillende merket.

Avlgpsrar:
Innvendige avlgpsrer i plast fra kjgkken og vatrom.

Ventilasjon:

Balansert ventilasjon i alle oppholdsrom i hoveddelen. Mekanisk ventilasjon fra Flexit i utleiedelen med avsug fra kjgkken og
vatrom, samt veggventil i stue. Praktikantdelen har mekanisk avsug fra kjokken og vatrom tilknyttet hoveddelens balanserte
ventilasjonsanlegg. Kjgkkenene har avtrekksventilatorer med direkte avtrekk.

Varmtvannstank:

To gulvmonterte 188 liters varmtvannsberedere pa 3+3 kW plassert i kott under trapp til 2. etasje i hoveddelen, montert med
lekkasjefglere og fast kontaktpunkt. | tillegg er det innebygget varmtvannsbereder i varmepumpen som forsyner utleiedel og
praktikantdel.

Varme:

Luft-til-vann-varmepumpe med vannbaren gulvvarme i hoveddelen. Elektriske varmekabler i gulv pd vatrom. Utleiedelen har eldre
elektriske varmekabler i oppholdsrom (varmekabler var avslatt og ikke funksjonstestet under befaring). Det anbefales
termografering og funksjonstesting av varmekablene i utleiedelen. Tidligere oljefyringsanlegg er frakoblet og oljetank opplyses
fiernet.

Elektrisk anlegg:

Nytt elektrisk spredernett i hoveddelen med sikringsskap plassert i kott under trapp. Utleiedelen og praktikantdelen har eldre
spredernett og sikringsskap med automatsikringer i vegg i stuene. Elektroarbeider i boligen er utfgrt av ElImann AS, og
dokumentasjon som risikokontroll, samsvarserklzringer og sluttkontroller er registrert pa Boligmappa. Takstingenigren har foretatt
en forenklet stikkprgvekontroll i trdd med forskrift til avhendingslova § 2-18. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik kontroll
ikke avdekker. Det lokale eltilsynet (Elvia) gjennomfarte anleggskontroll 07.05.2018, avsluttet uten feil og uten registrerte avvik.
Ingen kommende tilsyn er registrert.

Brannsikkerhet:
Synlige rgykvarslere og slukkeutstyr. Slukkeutstyr ber ikke veere eldre enn 10 ar, og rgykvarslere og slukkeutstyr bar kontrolleres

ved overtakelse. Brannceller, branncellekonstruksjoner og remningsforhold er kun vurdert der dette er synlig.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

BESKRIVELSE

Enebolig



INNHOLD

Frittliggende enebolig over to etasjeplan som bestar av falgende rom:

1. etasje: Entré/trappehall, garderobe, mellomgang, bad/wc, dusjbad/wc, fire soverom, omkledningsrom, kott under trapp, samt en
utleiedel med stue med dpen kjgkkenlgsning og dusj/wc.

2. etasje: Trappegang, toalettrom, kjgkken, spisestue og stue, samt en praktikantdel med stue med apen kjgkkenlgsning, soverom
og dusj/wc.

Boligen har to terrasser tilknyttet 2. etasje med et samlet areal pa ca. 88 m2. Dette utgjer en terrasse pa ca. 29 m2 og en
markterrasse med pergola pa ca. 59 m2.

Eiendommen har en integrert dobbel garasje pa 33 m?i 1. etasje.

VEI, VANN, AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikk- og fellesledninger. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig
vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For ytterligere opplysninger om de private
stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Adkomst til eiendommen er via Hemingveien, som er regulert som felles avkjgrsel fra Lybekkveien (reguleringsplan S-2127). Privat
vei som vedlikeholdes av brukerne. Det er tinglyst erklaering (dok.nr. 2008/436481, tinglyst 30.05.2008) som gir gnr. 27 bnr. 2748
bruksrett til kjgrbar atkomstvei i den felles regulerte avkjgrselen over blant annet denne eiendommen. Erklzeringen kan ikke slettes
eller endres uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten. Kopi av erklaeringen fglger som vedlegg til
salgsoppgaven.

PARKERING

Parkering i integrert dobbelgarasje med elektrisk leddport. For gvrig parkering pa stensatt gardsplass. Det er ikke etablert
lademulighet for elbil.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Soderberg & Partners.
Vedlagt falger selgers egenerklaeringsskjema. Interessenter bgr sette seg inn i dette fgr budgivning.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma veere avklart innen
overtakelse kan finne sted og at overtakelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart far man overtar boligen. Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjgper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.



REGULERING

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i Reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by (Smahusplanen) (plan-ID
S-4220), vedtatt 15.03.2006.

Eiendommen er regulert etter reguleringsplan S-4220 «Smahusplanen», vedtatt 15.03.2006. Kommunal- og distriktsdepartementet
(KDD) har avgjort 14.10.2025 & ikke godkjenne revidert smahusplan for Oslo kommune. Begrunnelsen er at planen ikke oppfyller
krav til vurdering av flom- og skredfare. Det er midlertidig forbud mot tiltak i de aktuelle omradene (saksnummer 202304720 hos
PBE). Forbudet gjelder fram til ny plan er vedtatt. | omrader omfattet av midlertidig forbud mot tiltak kan man ikke gjennomfare
tiltak etter Plan- og bygningsloven uten at tiltakene eksplisitt er unntatt fra forbudet.

Eiendommen omfattes 0gsa av reguleringsplan for felles avkjgrsel mellom Lybekkveien og Holmenkollveien i Hemingveiens trase
(vei 1014) (plan-ID S-2127), vedtatt 29.03.1976. Planen bergrer eiendommens adkomstareal og har ingen egne skrevne
reguleringsbestemmelser.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til bebyggelse og
anlegg, eksisterende. Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015, samt reguleringsplaner vedtatt etter
kommuneplanen, vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Eiendommen bergres av fglgende hensynssone:
- Hensynssone H320_2: Elveflom

Hele eller deler av eiendommen ligger i et omrade markert som faresone for flom. Det kan veere begrensninger i bruk og/eller
behov for sikringstiltak i forbindelse med byggetiltak og andre arbeider i og neer faresonen. Ved nye tiltak skal det dokumenteres at
tiltaket er sikret mot flom etter TEK17 § 7-2. Ta kontakt med kommunen eller NVE dersom du har flere spgrsmal i forhold til
grunnforholdene.

Omradet er stadig under endring/utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle budgivere a sette
seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart, malebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent med disse.



SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven). Dette innebaerer at
eiendomsmegleren har plikt til & melde fra til @kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & eventuelt stanse dem. Megler kan
ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til
salgsobjektet eller deres medkontrahent.

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjgper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig fgr visning, og uansett fgr budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for a kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til a ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til & kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjere gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
fgr avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a falge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjient med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle veere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper:
Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper selges eiendommen «som den er».

Informasjonen ovenfor om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved spgrsmal, kontakt megler for mer informasjon. | alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overfgres til kjgper ved overtakelse.



ANSVARLIG MEGLER

Tommy Friestad

Grunder / Markedsfgrer / Eiendomsmegler MNEF / Partner
+47 959 95 320

tommy@boaeiendom.no

v 16.0, 03/10/2026, kl: 14:00



Nabolagsprofil

Hemingveien 20A - Nabolaget Lybekk/Kragskogen - vurdert av 86 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Ltablerere
e Godtvoksne

Offentlig transport
2  Lybekkveien 4 min &
Linje 1N, 46 0.3 km
© Besserud 13 min 4
Linje 1 0.9 km
& Gaustadalléen 6 min &
Linje 17,18 3.1 km
@ Skgyen stasjon 9 min &
Totalt 9 ulike linjer 4.7 km
@ OsloS 18 min &
Totalt 24 ulike linjer 10.3 km
Skoler
Holmen skole (1-7 kl.) 5min 4
567 elever, 32 klasser 0.4 km
Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 kl.) 14 min £
476 elever, 23 klasser 1.2 km
Voksen skole (1-7 kl.) 16 min 4
505 elever, 25 klasser 1.4 km
Hovseter skole (8-10 kl.) 16 min 4
699 elever, 42 klasser 1.3 km
Midtstuen skole (8-10 kl.) 21 min 4
531 elever, 31 klasser 1.6 km
Persbraten videregdende skole 19 min &
650 elever, 25 klasser 1.6 km
Ullern videregaende skole 7 min &
530 elever, 20 klasser 3.9 km

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
% Veldig bra 86/100

Naboskapet
i Godt vennskap 71/100

.
Aldersfordeling
RN
= Q0
o o P 0
® [SRCRY)
© X o
2 o s SR RS
o 2 ° m N = N o
NNw ~ N D — o
-5« B - <
= R o =
I. - I I.
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Lybekk/Kragskogen 1826 799
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Arnebréatveien barnehage (1-6 ar) 10 min %
67 barn 0.7 km
Kragskogen barnehage (1-5 ar) 11 min %
66 barn 0.9 km
Kattugla Steinerbarnehage (1-5 ar) 11 min 4
54 barn 0.9 km
Dagligvare
Joker Holmenkollen 6 min &
PostNord, sgndagsapent 0.5 km
Meny Gressbanen 7 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primare transportmidler

.} 1. Buss
&= 2 Egen bil
g 3. Tog/t-bane

l)i-l Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 91/100

a  Stoynivaet
Lite stgyniva 89/100

(

v Kvalitet pa barnehagene

“~ Veldig bra 89/100

Sport

© Gressbanen 7 min &
Ballspill, fotball 0.6 km

® Kragskogen 8 min A&
Ballspill 0.6 km

& Hovseter Velveere 16 min &

& SATS Njardhallen 19 min 4

Boligmasse

B 20% enebolig
B 20% rekkehus
B 47% blokk
B 12% annet

«Det er relativt stille, med folk som tar hensyn
og plukker opp sgppel o.l. Kort vei til buss og
bane, samt bensinstasjon og butikker med det
nadvendige.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Rga Senter 5 min &
@ Boots apotek Slemdal 19 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% i barnehagealder
B 41% 6-12 ar
B 12% 13-15 ar
B 13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 47%

B Lybekk/Kragskogen
B Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
lkke gift 53% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Hemingveien 20 A
Postnr 0772

Sted OSLO

Leilighetsnr.

Gnr. 27

Bnr. 1764

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 80714017

Bolignr. HO101

Merkenr. A2019-1027272
Dato 04.07.2019
Innmeldtav  Byggesakskonsulenten AS v/ Kristoffer Tveit

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se 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

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn 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 fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov 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 & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. endringer pa boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:
Type bygg:

Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

SMAHUS
ENEBOLIG MED UTLEIEDEL
1971

234,0

03.01.2018

Ikke angitt
Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
TEK-sjekk - 160907

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& 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 pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no


http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Hemingveien 20 A

Postnr/Sted: 0772 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0101

Dato: 04.07.2019 15:01:01

Gnr: 27

Bnr: 1764
Seksjonsnr:
Festenr:

Bygnnr: 80714017

Energimerkenummer: A2019-1027272
Ansvarlig for energiattesten: Privat .
Energimerking er utfart av: Byggesakskonsulenten AS v/ Kristoffer Tveit

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori SMAHUS
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 1
Bygningstype ENEBOLIG MED UTLEIEDEL
Byggear 1971
Areal yttervegger 225,255 mz

Areal tak 139,000 m2

Areal gulv 146,000 m2

Areal vinduer, dgrer og glassfelt 52,945 m?2

Oppvarmet BRA 234,000 m2

Totalt BRA 234,000 m?

Oppvarmet luftvolum 652,000 m3

U-verdi for yttervegger

0,128 W/(m2-K)

U-verdi for tak

0,119 W/(m2K)

U-verdi for gulv

0,133 W/(m2-K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,182 WI(m?-K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

22,626 %

Normalisert kuldebroverdi

0,050 W/(m2-K)

Normalisert varmekapasitet

37,000 Whi(m2-K)

Lekkasjetall 1,640 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 03.01.2018
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 86 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 85%

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

0,700 KW/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

0,700 KW/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,500 m3/(mzh)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 147 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 30,838 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 0%
Settpunkt-temperatur for kjgling 22°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgaling 0,000 W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,500 kWI(I/s)




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstider, antall timer i dagn med drift

Driftstid ventilasjon 24h

Driftstid oppvarming 16 h

Driftstid kjaling 16h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,950 W/m?2

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,950 W/mz2

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,000 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,800 W/mz2

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,100 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,500 W/mz2

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,584
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,200
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,871
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Varmepumpe som tar varme fra uteluft,

Luftbaren varmeavgivelse i rom; Helelektrisk
bygning (termostatstyrte elektriske radiatorer,
varmtvannsbereder, varmebatteri,

forbruksstrgm);

Varmefordelingssystem Som beskrevet over
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling Varmepumpe som tar varme fra uteluft,

Luftbaren varmeavgivelse i rom
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,027
dekkes av elektrisk varmesystem
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,973
dekkes av varmepumpe
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av solfangeranlegg
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,000
elektrisk varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
elektrisk varmepumpe
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
solfangeranlegg
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,978
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,275

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 0,100




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,000
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,100

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,000
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,100

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,100
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,000
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,100
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,000
varmesystem basert pd andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,100

energibzerere

Klimastasjon / kilde Oslo
Dato for beregning 04.07.2019

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.
Hele bygningen er beregnet

Beregningsprogram

Navn programvare TEK-sjekk
Versjon 160907
Produsent / leverandgar SINTEF Byggforsk




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

NS 3031:2014 validert dynamisk
timesberegning

Energiradgiver
Firma

Byggesakskonsulenten AS

Navn person

Kristoffer Tveit

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Beregnet levert energi ved normalisert klima 19725,485 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 84,297 kwWh/(m?2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 12043,949 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 84,297 kwWh/(m?2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 19725,485 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0,000 kWh/ar
Olje 0,000 liter/ar
Gass 0,000 Sm?/ar
Fjernvarme 0,000 kWh/ar
Biobrensel 0,000 kg/ar

Annen energivare 0,000 kWh/ar
Totalt 0,000 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 19725,485 kWh/ar
Olje 0,000 kWh/ar
Gass 0,000 kWh/ar
Fjernvarme 0,000 kWh/ar
Biobrensel 0,000 kWh/ar
Annen energivare 0,000 kWh/ar
Totalt 19725,485 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 66,8 %




Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/11712-10 Nils-Bjgrnar Flatlandsmo 17.08.2026

Adresse: Hemingveien 20A

Eiendom: 27/1764

Ansvarlig spker: FERDIGATTEST BYGGESAK AS
Tiltakshaver: Eliana Teresa Smedaas Hoff-Johnson

Ferdigattest - Hemingveien 20

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for bruksendring, tilbygg
og fasadeendring, mottatt 14.08.2026.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.

Ansvar

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

Saksinnsyn

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

varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

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

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202511712
http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/

Saksnummer 2025/11712-10

Vennlig hilsen

Nils-Bjgrnar Flatlandsmo
saksbehandler
enhet 3-ukers byggesaker

Vida Juul Oftebro
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:

Fasade Nord og @st

Plan 2. Etasje - Ny situasjon
Situasjonsplan

Plan 1 etasje
Gjennomfgringsplan

Mottakere:
FERDIGATTEST BYGGESAK AS, Paal Erik Lgvaas

Kopi til:
Eliana Teresa Smedaas Hoff-Johnson

Side 2 av 2



Monet er uendret

Gesimsen er uendret

Terrenget er uendret

Tilbygg
soverom

Fasade Nord - Ny situasjon

Monet er uendret

Gesimsen er uendret

Fasade Qst - Ny situasjon

]

AL

Ny trapp til dor -/

Hemingveien 20

Prosjektnr.:
24065

Tomteadresse:
Hemingveien 20A
0772 Oslo

Gnr / Bnr: 27/1764

Tiltakshaver:

Magnus Smedaas Hoff-Johnson
Hemingveien 20

0772 Oslo

tesshoff@yahoo.com

Tegningsnr.:
E8

Tegning:
Fasade Nord og Qst ny situasjon

Nordpil:

Malestokk: Format:

1:100 A3

Tegner: Kontroll:

AB AB

Status: Dato:

Soknad 21.08.2024
Borhaven Arkitekter AS

Bjerregaards gate 1A, 0172 Oslo
+47 406 16 614
post@borhaven.no
www.borhaven.no
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Hemingveien 20

Prosjektnr.:
24065

Tomteadresse:
Hemingveien 20A
0772 Oslo

Gnr / Bnr: 27/1764

Tiltakshaver:

Magnus Smedaas Hoff-Johnson
Hemingveien 20

0772 Oslo

tesshoff@yahoo.com

Tegningsnr.:
E1

Tegning:
Plan 1. etasje - Ny situasjon

Nordpil: -

Malestokk: Format:

1:100 A3

Tegner: Kontroll:

JKH AB

Status: Dato:

Soknad 06.08.2026
Borhaven Arkitekter AS

Bjerregaards gate 1A, 0172 Oslo
+47 406 16 614
post@borhaven.no
www.borhaven.no



Sov
68m?

/Z[ / \\\\\ TV-Stue

18,6 m?

Glassdor

Bad

7,6 m?

Overdekket terrasse

12,4 m?

Stue
H 59,3 m?

L

NN A

Kjokken og spisestue
330m?

CIT 171

Peis

Hemingveien 20

Prosjektnr.:
24065

Tomteadresse:
Hemingveien 20A
0772 Oslo

Gnr / Bnr: 27/1764

Tiltakshaver:

Magnus Smedaas Hoff-Johnson
Hemingveien 20

0772 Oslo

tesshoff@yahoo.com

Tegningsnr.:
E2

Tegning:
Plan 2. Etasje - Ny situasjon

Nordpil: -

Malestokk: Format:

1:100 A3

Tegner: Kontroll:

AB AB

Status: Dato:

Soknad 21.08.2024
Borhaven Arkitekter AS

Bjerregaards gate 1A, 0172 Oslo
+47 406 16 614
post@borhaven.no
www.borhaven.no
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Situasjonskart

— Kartet er sammenstilt for:
Byggesak

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for
heyder pa planlagt bebyggelse ut fra
terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye
sammenstilte reguleringsplankartet viser
dagens terreng- og tomtesituasjon. Planens

originale vedtakskart er tilgjengelig i
Saksinnsyn.
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Tegnforklaring
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K Kulturminne - punkt
Naturvernomrade - punkt
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L | Tiltaklinje
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—— Middels - hey neyaktighet, 3-30 cm
—— Mindre nayaktig, 31-199 cm
——— Lite neyaktig, 200-499 cm
— Skissensyaktighet eller uviss, 500-9999 cm

= Stolpe

Anlegg

— Veglinje

-——- St

==== Traktorveg
—— Bekk/kanal/greft
Hoydekurver

—— Metersniva
—— 5-metersniva
= 25-metersniva
—— Forsenkning terreng
— — Hjelpekurve

Dybdekurve

Valgt eiendom
- Bolig, uthus, landbruk
Fritids-/sesongbosted

Bygning, annen kjent
B e

Bygning uten
matrikkelinformasjon

Parkeringsomrdde
VegGdendeOgSyklende
Trafikkay

VegKjgrende

Vassflater
;"__,f Bre
[ ] AndreTiltak
[ ] BygningTiltak, endring
BygningTiltak, nybygg
X&<{ ByaningTiltak, riving
) samferdselTiltak
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Dato: 25.09.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

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

Se eget kart.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 163547/ 86540566
Adresse: Hemingveien 20

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 27/1764

Kommentar:




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turveil/skilaype

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

70 - Felles avkjorsel

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

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

——— —— Grense for bebyggelse

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 163547/86540566

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de 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.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

m——  wmm [jernveg (tunnel)

—— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

———— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—  w Tyrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == Banetrase (ikke juridisk)

e FjOrditrikk (ikke juridisk)

= = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8) Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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OSLO KOMMUNE KOP.

BYGNINGSKONTROLLEN

HERSLEBAGATE Yo * N 0 Q‘.' den 9.7.76
ON MG
FERDIGATTESY
(For nyt ygg og sterre arbaider )
Arbe dssted Saautor
G 27 bnr. 1764 Hus By Hemingveien 12 B 71/2872
Aw b y Avsiuttende synsforretning
Nyb 14,6,76

Bygn ant
Enebolig m/geras’e

Marting Hemingveien 12 By QOslo 3
Byggemaider

“ ' Arke. H,ZHirschy, St,Okave plass 3, Oslé 1
vurmester Ulf Asnerud, Industrigaten 34, Oslo 3

Ovennevile byggearbeid er utfert under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforreining ble det ikke funnet noe lov
wridio.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gielder ikke for installasion av seni-
teeranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitel.

!or@%gujef.n

fung
O.Andersen

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore
ligge cillatelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn formtsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet eyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere bhar tient.

Ski. C-15. 4000. ANDVORD. 2814374, —




Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/11712-10 Nils-Bjgrnar Flatlandsmo 17.08.2026

Adresse: Hemingveien 20A

Eiendom: 27/1764

Ansvarlig spker: FERDIGATTEST BYGGESAK AS
Tiltakshaver: Eliana Teresa Smedaas Hoff-Johnson

Ferdigattest - Hemingveien 20

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for bruksendring, tilbygg
og fasadeendring, mottatt 14.08.2026.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.

Ansvar

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

Saksinnsyn

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

varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

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

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat

Til: Dato: 13-05-2011

Fra:

Saksbehandler: Ramadan Sulejman Saksnr: 200507307 - 5

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE

Hemingveien 20

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmakt gitt av
Ledermgtet 13.11.2006.

Sett Kryss | Arsak til henleggelse
X Godkjent melding uten ferdigmelding

Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 ar

Tillatelse i ett trinn eldre enn 3 ar

Igangsettingstillatelse eldre enn 3 ar

Brukstillatelse eldre enn 3 ar

Endringstillatelse eldre enn 3 ar

Henleggelsen betyr ngdvendigyvis ikke at tiltaket er utfert eller at alle forhold i saken er
ferdigbehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos sgker/tiltakshaver.

Evt. viderefgring av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sak med kryssreferanse
til den gamle analoge saken.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

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




ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhet: Gardsnr 27, Bruksnr 1764 Kommune: 0301 Oslo
Bydel: 7 Vestre Aker
Adresse:
Veiadresse: Hemingveien 20 A, gatenr 12888 Grunnkrets: 4907 Lybekk
0772 Oslo Valgkrets: 707 Persbraten videregaende skole
Oppdatert: 31.07.2017 Kirkesogn: 1050801 Voksen
Tettsted: 801 Oslo
Veiadresse: Hemingveien 20 B, gatenr 12888
0772 Oslo
Oppdatert: 31.07.2017

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfart: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 23.12.1971 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1231,0 kvm Skyld:

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som falge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme p& eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pé eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pd matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.09.2026 13:05 — Sist oppdatert 25.09.2026 13:05
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Sidelav6



Forretninger:

Type
Annen forretningstype

Oppmalingsforretning

Kart- og delingsforretning

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

26.10.2018
03.05.2019

07.04.2017
07.06.2017

23.12.1971

Rolle

Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt

Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
0301/27/327
0301/27/420
0301/27/1223
0301/27/1525
0301/27/1661
0301/27/1720
0301/27/1725
0301/27/1764
0301/27/1818
0301/27/1819
0301/27/2237
0301/27/2246
0301/27/2360
0301/27/2598
0301/999/719

0301/27/420

0301/27/1525
0301/27/1725
0301/27/1764
0301/27/2237
0301/27/2598

0301/27/660
0301/27/1764

Arealendring
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0



Gardsnummer 27, Bruksnummer 1764 i 0301 OSLO kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse
Hemingveien 20 A
Hemingveien 20 B

Bygningsopplysninger:
Neeringsgruppe:
Bygningsstatus:
Energikilde:

Oppvarming:

Avlgp:

Vannforsyning:
Bygningsnr:

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger
uo1

HO1 2

Kulturminner:

Type
Bolig
Bolig

Annet som ikke er neering
Tatt i bruk

Elektrisitet

Elektrisk

Offentlig kloakk

Tilkn. off. vannverk
80714017

BRA: Annet

33,0

Bolig
159,0
144,0

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse
Ingen registrert adresse

Bygningsopplysninger:
Neeringsgruppe:
Bygningsstatus:
Energikilde:

Oppvarming:

Avlgp:

Vannforsyning:
Bygningsnr:

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger
HO1

Kontaktpersoner:

Rolle

Tiltakshaver

Kulturminner:

Type
Unummerert
bruksenhet

Annet som ikke er neering
Igangsettingstillatelse

81797242
BRA: Bolig  Annet
12,0
Navn
Erik @hren

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

BRA Kjgkkenkode
269,0 Kjgkken
34,0 Kjokken

Bebygd areal:

BRA bolig: 303,0
BRA annet: 33,0
BRA totalt: 336,0
Har heis: Nei
Totalt BTA:
192,0
144,0

BRA Kjgkkenkode

Bebygd areal:

BRA bolig:
BRA annet: 12,0
BRA totalt: 12,0
Har heis: Nei
Totalt BTA:
12,0

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.09.2026 13:05 — Sist oppdatert 25.09.2026 13:05
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Antall rom
7
1

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Antall rom

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Bad WC
3 3

1 1
01.10.1973
01.01.1975
2

2

Annet Totalt

Bad wcC

04.07.2005
04.07.2005

Annet Totalt

Side 3 av 6



Géardsnummer 27, Bruksnummer 1764 i 0301 OSLO kommune

Oversiktskart

tverket [ Dslo kommune
| |

Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
== 10 cm eller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant = Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11 -:30:cm. == Qver 500 cm == \eikant e Punktfeste A Sefrak kulturminne
— 3‘| - 2[][] cm s |kk€ angltt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.09.2026 13:05 — Sist oppdatert 25.09.2026 13:05
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Gardsnummer 27, Bruksnummer 1764 i 0301 OSLO kommune

Teig 1 (Hovedteig)
1:348
271725 2772748
272508
10,56 9.24
13 =14 $1
B 12
iy 5 27/660
2771764
@ 11
@3
14 53 24.83 B.60 &
1427 ]
810 ®9 15.9] &g W
*2 44.68 “
=6
Z67
271524 271447
27/1525%
| 5m |
Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
- 201 -500cm == Vannkant «n Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
e Punktfeste A Sefrak kulturminne
se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

10 cm eller mindre

11 -30 cm.
— 31 -200cm

= (Qver 500 cm Veikant

- |kke angitt

Side 5 av 6

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 25.09.2026 13:05 — Sist oppdatert 25.09.2026 13:05
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)



Areal og koordinater

Areal: 1 231,00m?

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6 647 427,34
2 6 647 393,71
3 6 647 390,78
4 6 647 391,36
5 6 647 393,48
6 6 647 388,37
7 6 647 387,57
8 6 647 386,53
9 6 647 386,16
10 6 647 385,83
11 6 647 401,53
12 6 647 415,02
13 6 647 425,04
14 6 647 426,27

Dst

593 258,14

593 258,91
593 261,98
593 286,80
593 295,13
593 295,73
593 295,82
593 251,15
593 235,24
593 220,97

593 229,99

593 237,27

593 238,47

593 248,96

Lengde?

33,64m

4,24m
24,83m
8,60m
5,15m
0,81m
44,68m
15,91m
14,27m
18,11m

15,33m

10,09m

10,56m

9,24m

(¥) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode

Terrengmalt

Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

Terrengmalt
Terrengmalt
Terrengmalt

Terrengmalt

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i kartutskriften.

Ngyaktighet

8

0 0 0 0 0 0 0 0 o

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Jord

Fjell
Jord
Jord

Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Grensepunkttype

Offentlig godkjent
grensemerke

Ukjent
Ukjent
Ukjent
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke

Offentlig godkjent
grensemerke



oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder folgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a felge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823



O
Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljomessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlgsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremga
med rgd og/eller sort skravur. Rgd skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten fgr sgknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig soker til & innhente uttalelse i forkant av at byggesgknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljgetaten ved innsendelse av byggesgknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljoetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

Loven er seerlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes seaerskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt fer nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomrader, deponiomrader, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og
andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av
naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et saerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, red skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljpfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas saerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens
utbredelse og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sorterti A-, B- og C-forekomster
og innebaerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas seerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en
byggesak dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
gjennomfgringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljgdirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De stgrste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/

o

Oslo

S-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMAHUSOMRADER | OSLOS YTRE BY,(SM,&HUSPLANEN). Ny § 6,
7,8,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,
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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)

Sma 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)

Sma reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
undersgkelse 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 undersgkelsen kan fastsettes.

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

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

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfores 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 formal enn byggeomrader for boliger.

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

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

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

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

§ 5 Utomhusplan

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

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

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

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Naeromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere forende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

a. Med nzromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert neeromrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Eiendom med byggetiltak

Tilgrensende eiendommer

80 meter — — 80 meter—

Gjenboende eiendommer

}—80meter — |— 80 meter —

Elendommer langs til-
liggende gater innen 80 meter

i Eiendommer utenfor
¢ naeromr, adedefinisjon

Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
Neeromrade der tiltak ligger Neromrdde der tiltak liggeri ~ Neeromrade 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 neeromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og grgntdrag.

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

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

6.2

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

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

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

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

6.4
I nzromrader 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 4 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 vare 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
nzrmere 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 traer bevares. Med stgrre traer menes trer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse
Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

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

I nzromrader 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 serlig 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

EKSISTERENDE
TERRENG

EKSISTERENDE
TERRENG

Figur 2a Figur 2b

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

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

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

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

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

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

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

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:



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 vare 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 vare et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment a tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

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

§ 14 Veier

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

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

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



§15 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 vere 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
rekkefglgebestemmelser

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

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

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

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

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten p4 omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngéar i reguleringsformalet.

§20 Dokumentasjon
Sg¢knad 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 traer 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.

d. 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 neeromradet.

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



Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig @ undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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Oslo

S$-2127

Reguleringsplan for felles avkjgrsel mellom Lybekkveien og Holmenkollveien i Hemingveiens
trase (vei 1014)

S-2127 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 29.03.1976

Vedtatt av: Miljoverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197601234
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten \Ejaeﬁfskgzggissgiw Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse,- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se'ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197601234&rplan=1

EGENERKLZARINGSSKJEMA Dato: 26.09.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Addresse

Postnr.

Selgers navn

Selgers navn

Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0108

Hemingveien 20 A

0772 Sted OSLO

Eliana Teresa Smedaas Hoff-Johnson

Magnus Hoff-Johnson

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dedsbo?

Nei 0O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

Kjopte 2016 med overtakelse 2017

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

9ar

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

If

Polise/avtalenr.:

6034972

Vatrom

Initialer selger:
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1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

O Nei Ja, kun av O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Renovert 2 bad i hoveddel i 2017

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

g Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg ved kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

O  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

4, Ble sluk skiftet?

O  Nei Ja

Beskriv arbeidet som er utfort:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

O Nei Ja, kun av O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Ref faktura/dok fra leverander av utfgrt arbeid

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

(] Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vart tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

O Nei Ja,kunav O  Ja, O Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfart, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

9. Kjenner du til om det har vaert utfert kontroll pa vann/aviep/ror?

O  Nei Ja

Av hvem og nar?

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Er eventuelle avvik blitt utbedret?

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avigp, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

O Nei Ja, kun av O  Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0g
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

g Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei 0O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Ref faktura/dok fra leverander av utfort arbeid

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfgrt arbeid

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

O Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/ovrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

O Nei Ja, kun av O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Ref faktura/dok fra leverander av utfgrt arbeid

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfgrt arbeid

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

O  Nei Ja

Hvilke endringer er gjort?

Tror dette var en oljefyr kjeller tidligere, men da vi kjgpte huset var det etablert en hybel.

Kjenner du til om innredningen/ombyggingen/bruksendringen er godkjent hos bygningsmyndighetene?

O  Nei Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

(O Nei Ja

Gjor rede for endringer som er gjort, hvem som gjorde de og nar endringene ble gjort:

Ref sgknad, dokumenter og ferdigattest.

Loft
20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?
O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeidlsolert og lagt tregulv i midten til & ga pa.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Kjenner du til om innredningen/ombyggingen/bruksendringen er godkjent hos bygningsmyndighetene?

O Nei Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

O Nei Ja,kunav O  Ja, O Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfart, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Husker ikke om det har veert lokalt el tilsyn her.

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Vet ikke om noen avvik.

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider p3 slike installasjoner?

O Nei Ja, kun av O  Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Balansert ventilasjon Og eget ventilasjons anlegg i hybelen nede.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Ref faktura/dok fra leverander av utfert arbeid

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om 3 fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

O  Nei Ja

Hvilke endringer er gjort?:

Utbygging 2017Ref sgknad/ferdigattest PBE

Kjenner du til om innredningen/bruksendringen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?:

O  Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

O Nei Ja

Beskrivelse:

Utbygging 2017Ref sgknad/ferdigattest PBE

Kjenner du til om innredningen/bruksendringen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

O  Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Godkjent hybel

Kjenner du til om rommene som benyttes til utleiedel/leilighet/hybel er godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av bygningsmyndighetene?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Utbygging 2017Ref sgknad/ferdigattest PBE

Skadedyr/Sopp/Mugg

33.. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i boligen og/eller andre bygninger pa eiendommen?

Nei O Ja
34. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger pa eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller
liknende?

(J Nei Ja

Beskrivelse:

Vi har hatt mus som har kommet inn. Skadedyr firma har veert inne og vi har fulgt deres instrukserVi hadde skjeggkre i kjglevannet av totalrenoveringen. Dette
ble bekjempet av forsikringsselskapet.

Radon

35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

O Nei Ja, kun av O O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Nytt tak

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

(O Nei Ja

Forklar:

Arbeidet ble utfert av PG Bygg

Kjenner du til om garasje/carport, og eventuelle innredning/endringer av dem, er godkjent hos bygningsmyndighetene?

(J Nei Ja

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell felgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Ref ferdigattest PBE

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt bor utfores av faglzerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Vi har en bekk som renner delvis gjennom og delvis under eiendommens nordestlige del

Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

O  Nei Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersagke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene 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 for overtakelse. 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 naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners og at i de tilfeller S6derberg & Partners behandler klientmidler pd mine vegne,
plikter Soderberg & Partners a handtere klientmidlene i trad med kravene som falger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa
klientkonto, tilfaller Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
] Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 26.09.2026
Signert av Eliana Teresa Smedaas Hoff-Johnson
Signert av Magnus Hoff-Johnson
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Hemingveien 20, 0772 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 27, bnr. 1764

Sum areal alle bygg: BRA: 332 m?2 BRA-i: 299 m?

- e .

Befaringsdato: 17.09.2026 Rapportdato: 29.09.2026 Oppdragsnr.: 12018-26124 Eiendomsverdi ref nr: NL7162

Autorisert foretak: Alpha Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Jan Nicolai Aamot

ALPHA TAKSERING

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 takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

ALPHA TAKSERING AS

Rapportansvarlig

Joa.

Jan Nicolai Aamot
Uavhengig Takstingenigr
jan.nic@taksering.as

93044 336

l I I o g NITO

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle underspkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)  fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © 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.1.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Frittliggende enebolig over 2 etasjeplan, med godkjent utleiedel
og praktikantdel. Dobbel garasje. Store solrike terrasser.
Hoveddelen av boligen er gjiennomgéaende renovert og tilbygget
fra 2017. Det er ikke registrert avvik med utvendige
bygningsdeler sa langt dette har latt seg kontrollere.
Takstingenigren ber likevel interessenter/kjgper om a gjgre seg
godt kjent med eiers egenerklaering og tilstandsrapporten i sin
helhet. For fullstendig giennomgang av de kontrollerte
bygningsdelene henvises det forgvrig til rapportens
kontrollpunkter.

Boligen er pent holdt. Dagens eier har utfgrt dreneringsarbeider,
renovert vatrommet i 1. etasje og montert kjgkken. Dagens eier
har utfgrt visse kosmetiske oppgraderinger av overflater pa
vegger. Normal bruksslitasje pa originale bygningselementer ut i
fra byggear. Pa generelt grunnlag ma det paregnes noe
oppgraderinger og overflatebehandlinger ved kjgp av brukt
bolig.

Det er normalt at overflater pa vindusrammer/vinduskarmer,
dgrrammer/dgrkarmer, gulv, vegger og himlinger, samt
innredninger pa kjgkken, vatrom, garderobeskap og bokhyller
kan veaere/er utsatt for bruksslitasje. Det er ogsa normalt at det
kan vaere hull etter bilder, lamper og diverse innredninger.
Bruksslitasje av vesentlig grad spesifiseres under den spesifikke
bygningskonstruksjonen i hervaerende rapport. Forholdene
rundt innsetting av vinduer og ytterdgrer/innvendige dgrer er
ikke kontrollert. Det er ikke utfgrt termografering.

Forutsetninger og avgrensninger:

- Det er kun utfgrt visuell kontroll uten destruktive inngrep.

- Skjulte konstruksjoner er ikke vurdert.

- Hulltaking i bakenforliggende vegger i 1. etasje er ikke utfgrt.
Omsluttende vegger til vatrommene bestar av grunnmurer i
betongkonstruksjoner mot terreng eller interne murvegger. Det
er dog utfgrt fuktkontroll i apen murvegg i 1. etasje uten
registrerte utslag. Det er drenert langs grunnmur iflg. eier.
Brannceller, branncellekonstruksjoner og régmningsforhold er kun
vurdert der dette er synlig.

Bygningen er oppfort etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppferingstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som fglge av
normal slitasje og alder pa bygningsdelene. Bygningen/boligen
kan ha skjulte feil/mangler som er vanskelig & oppdage ved
befaring. Seerskilte omrader er isolering av gulv, vegger,
himlinger og vann- og avigpsnett. Alder og utidsmessighet
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte
feil/mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Tilstandsgrader er vist under detaljert teknisk
tilstandsbeskrivelse. Der tilstandsgrad ikke er angitt er dette a
betrakte som at bygningsdelen ikke er videre vurdert eller at
dette er boligselskapets ansvarsomrade. Tilstandsgraden kan
dels veere satt grunnet manglende dokumentasjon og alder pa
bygningsdelen - ikke ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Oppdragsnr.: 12018-26124

Befaringsdato: 17.09.2026

Arealer Ga til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Ga til side

Lovlighet

Enebolig (med hybel/sokkelleil.) og dobbel garasje

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Ferdigattest med tegninger er innhentet fra POB's digitale
arkiv. Dgr mellom hoveddel og praktikantdel er tettet med
gipsplate fra hoveddelen. Dgren star i vegg og direkte
adkomst kan med enkel grep re-etableres.

Terrasse med utekjgkken er bygget i tomtegrense mot
naboeiendommen i regi av dagens eier. Skjul i tilknytning til
uthus er bygget av tidligere eier, og er oppfert pa
naboeiendommen. Deler av hagen i bakkant, som idag
benyttes av dagens eier som egen hage, er del av
naboeiendommen (Sameiet i Holmenkollveien 70-80).
Nzermere spesifisert tomtegrense er ikke fremvist, kun hentet
fra kartverket. Det er ikke innhentet skriftlig tillatelse pa
bruksrett eller tillatelse til oppfgring avterrasse i tomtegrense
eller pa naboeiendommen.

Side: 5 av 32



Hemingveien 20, 0772 OSLO
Gnr 27 -Bnr 1764
0301 OSLO

Alpha Taksering AS

Pb. 496 Skgyen l I I

0213 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

40

30

20

10

e B

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

1.5

0.5

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Hervaerende rapport er basert pa de gitte opplysninger av
eier/selger under befaring, egenerklzering, eventuell vurdering
av forelagt/fremviste opplysninger.

Oppdragsnr.: 12018-26124

Antall

Antall

Befaringsdato:

17.09.2026

* Det er ikke foretatt flytting av inventar som st@grre mgbler,
skap, sofaer, senger, tepper eller lignende, og heller ikke flytting
av hvitevarer/brunevarer som kjgleskap, frysere, vaskemaskiner
eller tgrketromler.

* | rapporten er det sjekkpunktet som ikke er en obligatorisk
del av tilstandsanalyse iht. Forskriften til Avhendingslova, og er
ikke videre underspkt eller kontrollert. Sjekkpunktet bgr likevel
vurderes dersom det er pavist eller observert apenbare avvik
(profesjonsansvar).

* Ved kontroll av det elektriske anlegget og det rgrtekniske
anlegget er det ikke gjort vurderinger utover gjeldende
instruks, da dette ikke er den bygningssakkyndige
takstingenigrens kjernekompetanse. Eier av boligen har selv
ansvar for at det tekniske anlegget og at dette er lovlig iht.
regelverk. Vinduer og dgrer er kun stikkprgve kontrollert.

* Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med
Plan- og Bygningsloven innvendig, utvendig eller i tilliggende
bebyggelse, terrasser, uteplasser eller garasjer. Arealer er angitt
etter malereglene i NS3940:2023, med endringer etter
retningslinjene til NT. Det er ikke opplyst om eiendommen og
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt utover det som eventuelt er nevnt i
hervaerende rapport. Den bygningssakkyndige takstmannen er
ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil eller mangler
som han ikke kunne ha oppdaget, etter & ha undersgkt
takstobjektet slik god takstskikk tilsier. Befaringen er avholdt
etter beste skjgnn, og i henhold til gjeldende instruks og
retningslinjer. Konklusjonen baserer seg pa objektet, og i den
stand og slik det presenteres pa befaringsdagen.

* Dersom hervaerende objekt er en bolig i andels-, aksjelag eller
boligsameie er det boligselskapet som normalt har ansvar for
vedlikehold av felles bygningsdeler, og eier har det selvstendige
vedlikeholdsansvaret innenfor objektets yttervegger. Eventuelle
awvik fra normal ansvarsfordeling vil som regel fremkomme av
boligeselskapets vedtekter. Rapporten gir en enkel beskrivelse
av felles bygningsdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner, men disse
blir ikke vurdert eller ngdvendigvis gitt tilstandsgrad. Det er
dermed kun objektets innvendige overflater, innredninger,
installasjoner som blir vurdert, kommentert og tildelt
tilstandsgrad. Terrasser, balkonger og verandaer, samt
vindusrammer med vindusglass vurderes dersom takstmannen
finner det relevant for objektet. Rapportens referanseniva er
objektets oppfgringstidspunkt, eventuelt senere tidspunkt for
oppgraderinger og utskiftning av bygningsdeler eller
installasjoner.

* Dersom det i rapporten ikke er gitt informasjon om
oppgraderinger vil derfor objektets byggear vaere gjeldende
referanseniva. Forhgyet alder pa bygningsdeler gker risikoen fol
funksjonssvikt og det kan vaere behov for utskiftning som et
forebyggende tiltak eller av estetiske grunner. Bygningsdeler
med forhgyet alder kan derfor veere tildelt lavere vurdering enn
tilstandsgrad TG1 selv om det ikke er pavist konkrete feil eller
mangler.
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Sammendrag av boligens tilstand

* Tilstandsrapporten er basert pa en visuell befaring og
registrering av symptomer. Det er brukt elektronisk
fuktindikator i rom hvor det erfaringsmessig kan vaere kritisk
med tanke pa fuktighet. Rapporten er i hovedsak avgrenset til
innvendig i selve leiligheten/boligen. Ved kjgp av eldre bolig ma
det generelt sett paregnes skjevheter i etasjeskillere, dekker,
vegger/takflater og andre konstruksjoner, og ved
oppussing/ombygging vil det kunne avdekkes feil og mangler
ved bygget. Datidens byggeskikk og byggeforskrifter ligger til
grunn for konstruksjonsmessige forhold. Dette innebzerer at
husets boligstandard, energigkonomisering og bomiljg er
darligere enn i en bygning oppfart etter dagens byggeforskrift.
Bygningens referanseniva er datidens byggeregler. Det vil
normalt alltid kunne registreres enkelte symptomer pa avvik fra
normal tilstand, det meste som fglge av normal slitasje og alder
pa bygningsdelene.

* Aldersbetraktning er ogsa vurdert ut fra levetidstabeller
utarbeidet av Sintef Byggforsk. Overflater er vurdert mot hva
som ma forventes av standard som fglge av bygningens alder.
Enkelte bygningsdeler kan ha blitt tildelt Tilstandsgrad TG2, pa
bakgrunn av alder og manglende dokumentasjon.

* Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende rapport er
utarbeidet iht. 'Forskrift av ny avhendingslov § 2-22'. Det skal
fastsettes en tilstandsgrad for de enkelte bygningsdeler, jf. § 2-
23. Tilstandsgraden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk (referanseniva).
Iht. instruks bgr den bygningssakkyndige, ved registrerte avvik
og setting av TG2/TG3, kunne redegjgre for arsaken til og
konsekvensen av dette, og kunne gi et sjablonmessig anslag pa
utbedringskostnadene.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig (med hybel/sokkelleil.) og dobbel garasje

(| (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) > Vanntett ~ Gatil side
sjikt, membran og sluk

1) Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) > Ga til side
Vanntett sjikt, membran og sluk

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ vstrom > 1. etasje > bad/we, dusjbad/wc > Hulltaking Stilside

o Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) > Hulltaking ~Gatilside

Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) > Ga til side
Hulltaking

((J) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Uutvendig > Takkonstruksjon/loft Ga til side

Oppdragsnr.: 12018-26124 Befaringsdato:
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o

Utvendig > Vinduer 2

Utvendig > Utvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger

Tekniske installasjoner > Varme

Tomteforhold > Terrengforhold

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) > Overflater
vegger

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) > Overflater
gulv

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) >
Gulvkonstruksjon og fall

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) >
Sanitaerutstyr og innredning

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc (utleiedel) >
Ventilasjon/varme

Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) >
Overflater himling

Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) >
Overflater vegger

Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) >
Overflater gulv

Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) >
Sanitaerutstyr og innredning

Vatrom > 2. etasje > dusj/wc (praktikantdel) > Varme

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

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

17.09.2026
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Sammendrag av boligens tilstand

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Gatil side
Det var ikke krav pa spknadstidspunktet, og

omtekking utlgser ikke plikt til montering av

snefangere pa hovedtaket.

Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til
dagens krav pa 1,0 meter. Manglende rekkverk i trapp
fra hage.

Det er manglende rekkverk pa stgttemur, fallhgyde
mer enn 0,50 meter.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG (MED HYBEL/SOKKELLEIL.) OG DOBBEL GARASIJE

Byggear Kommentar
1975 Boligens hoveddel er totalrenovert i
2017-2018
UTVENDIG
Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Yttertaket pa hovedtaket og garasjen er belagt med takshingel.
Iflg. fremvist dokumentasjon og eier er takene omtekket i 2018. Arbeidene er utfgrt av A. Hansen Gruppen AS.

Merknad:
Yttertak er kun besiktiget fra stige, bakhage og soveromsvinduet i praktikantdelen pa grunn av sikkerhetsmessige arsaker og manglende sikker adkomst.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse
Takrenner og nedlgpsrar i stal.
Pipebeslag i stal over tak.

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, og omtekking utlgser ikke plikt til montering av snefangere
pa hovedtaket.

(2D Takkonstruksjon/loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Valmet takkonstruksjon oppf@rt i W-stoler av tre.
Garasjetak oppf@rt som flat takkonstruksjon.

Vurdering av avvik:
 Takkonstruksjonen pa garasjen er igjenbygget og ikke mulig a besiktige.

Konsekvens/tiltak
e Manglende tilgang og inspeksjon medfgrer gkt usikkerhet for skjulte feil og mangler.

Yttervegger

Beskrivelse

Grunnmur er oppfgrt i betongkonstruksjoner. Utforede vegger i oppholdsrom og vatrom i hoveddelen.
Tillbygg og vegger over grunnmur er oppfert i isolerte stenderverkskonstruksjoner, utvendig belagt med trepaneler.
Innvendige vegger, med unntak av vegger i praktikantdelen og utleiedelen, er renovert.

Vinduer 1

Beskrivelse

Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 3-lags isolerglass merker 2017 i hoveddelen. Utvendige vedlikeholdsfrie beslag.
Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen isolerglass er punkterte. Dette er ingen garanti da det kan vaere vanskelig a kontrollere.
Vinduene vurderes a vaere i funksjonell stand. De tilfeldig valgte vinduene som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Det vil kunne forekomme

Oppdragsnr.: 12018-26124 Befaringsdato: 17.09.2026 Side: 9 av 32
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Hemingveien 20, 0772 OSLO Alpha Taksering AS ‘ I I

Tilstandsrapport

avvik pa vinduer som ikke er funksjonstestet.
Forholdene rundt innsetting o.l. er ikke kontrollert. Det kan derfor vaere avvik som ikke er registrert. Lister rundt karmer er ikke Igsnet, og det er ikke
utfgrt termografering for kontroll av luftlekkasjer rundt innsetting av vinduer.

(=8 Vinduer 2

Beskrivelse

Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass fra byggearet i utleiedel og praktikantdel.

Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen isolerglass er punkterte. Dette er ingen garanti da det kan vaere vanskelig a kontrollere.
Forholdene rundt innsetting o.l. er ikke kontrollert. Det kan derfor vaere avvik som ikke er registrert. Lister rundt karmer er ikke Igsnet, og det er ikke
utfgrt termografering for kontroll av luftlekkasjer rundt innsetting av vinduer.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at enkelte av de eldste vinduer er vanskelig a apne og lukke.
Det er synlige fuktsprekker i nedre del av vindusrammer og oppsprukket maling.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med fuktsprekker og oppsprukket maling bgr utbedres eller skiftes for a hindre videre forringelse og redusere risiko for rateskader.
Vanskelig betjening av vinduer bgr utbedres for a sikre funksjonalitet og unnga at vinduene setter seg fast eller blir gdelagt.

Ytterdgrer

Beskrivelse

To inngangsdgrer til i hoveddelen, begge med kodelas. Hovedinngangdsgr med malte overflater og glassfelt. Sideinngangsdgr med malt innside og malte
trepaneler pa utside.

Terrassedgrer av typen slagdgr fra kjskken og hovedsoverom, ellers heve-/skyvedgrerer fra stue. Samtlige med 3-lags isolerglass merket 2017.
Inngangsdgr til utleiedel og praktikantdel med malte overflater og overflater i behandlet tre. Begge med glassfelt.

Merknad:
TG2: Dgr til utleiedel har knust glass.

Porter

Beskrivelse
Elektrisk leddport til dobbel garasje.

Terrasse

Beskrivelse

Terrasse pa ca. 29m2. med adkomst fra stue og kjgkken. Terrassen er oppfért som tilbygg med underliggende oppholdsrom. Terrassen er oppfgrt med
tretremmer pa takshingel, svakt skranende undertak og rekkverk i trekonstruksjoner. Rekkverkets hgyde er mal til 0,86 meter fra terrassedekket.

Markterrasse pa ca. 59m2. Terrassen er oppfgrt med stgpt betongsale og trekonstruksjoner med rekkverk og levegg i spilekonstruksjoner. Terrassen er
oppfert med pergola i trekonstruksjoner, belagt med gjennomsiktige bglgeblikksplater i plast og bambustekking. Plassbygget kjgkken i trekonstruksjoner
med stgpte benkeplater.

Kjgkken er ikke videre vurdert.

Merknad:
Det er ikke foretatt undersgkelser vedrgrende bglgeblikksplatene pa pergolaen. Fast tak kan pavirke eiendommens BRA/BYA. Forholdene bgr undersgkes

med bygningsmyndigheten.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til dagens krav pa 1,0 meter. Manglende rekkverk i trapp fra hage.

Oppdragsnr.: 12018-26124 Befaringsdato: 17.09.2026 Side: 10 av 32



Hemingveien 20, 0772 OSLO Alpha Taksering AS ‘ I I

Gnr 27 -Bnr 1764 Pb. 496 Skgyen k
0301 OSLO 0213 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Rekkverkshgyde pa terrassen bgr gkes for a tilfredsstille krav og sikkerhet for eventuelle fall.

Utvendige trapper

Beskrivelse
St@pt betongtrapp med malte overflater fra bakhage til utleiedel. Stgttemur og trinn belagt med skiferheller.

Vurdering av avvik:
o Skiferheller er stedvis Igse.

* Det er manglende rekkverk pa stgttemur, fallhgyde mer enn 0,50 meter.

Konsekvens/tiltak
* Lgse skiferheller bgr festes/skiftes ut for & hindre videre skader og ytterligere forringelse av trappen.

* Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker.

INNVENDIG

Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelagte gulv i entré/trappehall, garderobe, mellomgang, et soverom og kott under trapp.
Tepper pa gvrige soverom og omkledningsrom. Avrettningsmasse og microsement i hele 2. etasjen.
Malt betongdekke i utleiedelen og laminatgulv i praktikantdelen.

Gulvspon pa kaldtloft. Stgpt dekke i garasjen.

Merknad:

Stedvis mindre bom/hullyd i fliser i entré/trappehall og mellomgang.

Som generell orientering vedrgrende storformat fliser. Nar stgrre fliser skal limes kan det oppsta luftlommer mellom lim- og flissjikt som ikke finner veien
ut til kantene nar flisen legges ned. Etter herding vil slike partier ved banking pa overflaten hgres som en hul lyd, men flisen sitter likevel godt fast til
underlaget. Hullydregistrering er derfor ikke et avvik, og er derfor alene ikke maten a vurdere om flisene har tilfredsstillende limdekning og om arbeidet er
handverksmessig korrekt utfgrt.

Merknad:

Det er registrert noe svikt i laminatgulv. Tregulv, parkettgulv og laminatgulv er 'levende' materiale som kan bli pavirket av temperatursvingninger og
luftfuktighet. Mindre knirk og knitring ma derfor paregnes i tregulv, parkettgulv og laminatgulv.

Det er registrert mindre svikt og ujevnheter i laminatgulvene. Dette er ikke & anse som unormalt da laminatgulvene er lagt flytende og underlag over tid

vil bli nedtrakket.

Overflater vegger

Beskrivelse

Pussede og malte murvegger i kott under trapp og utleiedel. Pussede og malte vegger i garasjen.
@vrige vegger er utforet og belagt med pussede og malte gipsplater. Stedvis bakenforliggende OSB/sponplater ref. fremviste bilder.

Overflater himlinger

Beskrivelse
Pussede og malte gipsplater. Stedvis innfelte spotter (spotter er ikke Igsnet og kontrollert, ref. pkt. 'elektrisk anlegg').

Etasjeskillere

Beskrivelse
St@pt betongdekke i 1. etasje. Etasjeskillere i isolerte trebjelkelag mellom 1. etasje, 2. etasje og loft.
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Tilstandsrapport

Etasjeskillere er ikke en obligatorisk del av tilstandsanalyse iht. forskriften til Avhendingslova, og er derfor ikke videre undersgkt da disse ogsa er tildekket,
skjulte og igjenbygget.

Radon

Beskrivelse

Bygning renovert etter TEK 10/17 skal prosjekteres og utfgres med radonforebyggende tiltak slik at innstrgmming av radon fra grunn begrenses. Dette
forutsettes utfgrt jmfr. ferdigattest.

Rom under terreng
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Hulltaking i utforede vegger mot terreng er ikke utfgrt da disse i hovedsak bestar av flisbelagte overflater. Det er utfgrt fuktkontroll i apen murvegg i kott
under trapp og i utleiedel i 1. etasje uten nevneverdige utslag pa befaringstidspunktet.

Innvendige trapper

Beskrivelse
Malt lukket tretrapp, inntrinn belagt med teppe. Rekkverk og veggmontert handlgper i malt utfgrelse.

L ek) Innvendige dgrer

Beskrivelse

Profilerte dgrer med malte overflater. Tetningslister i dgrkarmer. Skyvedgrer med glassfelt.

Vurdering av avvik:
* Overflateslitasje pa dgrkarmer, terskler og dgrblader.

Konsekvens/tiltak
o Slik bruksslitasje har lav konsekvensgrad, overmaling bgr vurderes.

Garderober og innredninger

Beskrivelse

Plassbygde garderobeskap med klesheng, hyller, skuffer i trappehall og omkledningsrom i 1. etasje.
Plassbygde hyller pa to soverom og i gang utenfor soverommene.

VATROM

1. ETASJE > BAD/WC, DUSIBAD/WC

Generell

Beskrivelse

Vatrommene er etablert i 2017-2018 i regi av dagens eier.
Det er fremvist dokumentasjon i form av bilder, fakturaer og arbeidsbeskrivelser.

1. ETASJE > BAD/WC, DUSIBAD/WC
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Overflater himling

Beskrivelse

Nedforede gipshimlinger med pussede og malte overflater.
Innfelt spotter. Spotter er ikke Igsnet og undersgkt, ref. pkt. 'elektrisk anlegg'.

1. ETASIE > BAD/WC, DUSJBAD/WC

Overflater vegger

Beskrivelse

Flisbelagte vegger.

1. ETASIE > BAD/WC, DUSJBAD/WC

Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelagte gulv.

1. ETASJE > BAD/WC, DUSIBAD/WC
Gulvkonstruksjon og fall

Beskrivelse

Gulvkonstruksjoner i betong. Nedsenkede dusjsoner i gulv pa begge vatrom. Tilstrekkelig fall mot sluk og tilstrekkelig hdyde mellom topp slukrist og punkt
ved terskel.

1. ETASJE > BAD/WC, DUSJIBAD/WC
Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Apne sluk i nedsenket dusjsone. Synlige vannlaser, membraner og klemringer.

Merknad:
Det er registrert en mindre utsparing i rustfri slukdel i rennesluket, for a lette uttak av vannlas ved rengjgring. Ingen rustdannelse eller funksjonssvikt
registrert pa befaringstidspunktet. Forholdet vurderes & ha ingen vesentlig konsekvens.

1. ETASIE > BAD/WC, DUSJBAD/WC

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Bad/wc er utstyrt og innredet med servantskap med glatte fronter med integrerte grep. Heldekkende benkeplate med overmontert servant og 1-greps
blandebatteri. Veggspeil. Vegghengt toalett med innebygget lekkasjesikker sisterne. Innebygget 1-greps blandebatteri med handdus;j. Synlig drenshull fra
innebygget blandebatteri. Frittstaende badekar. Avsatt plass og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjbad/wc er utstyrt og innredet med servantskap med glatte fronter med integrerte grep. Heldekkende benkeplate med to overmonterte servanter

med 1-greps blandebatterier. Heldekkende veggspeil. Vegghengt toalett med innebygget lekkasjesikker sisterne. Innebygget 1-greps blandebatteri,
handdusj og integrert takdusj. Synlig drenshull fra innebygget blandebatteri. Gulvmontert dusjvegg i glass.

1. ETASJE > BAD/WC, DUSIBAD/WC

Ventilasjon/varme

Oppdragsnr.: 12018-26124 Befaringsdato: 17.09.2026 Side: 13 av 32



Hemingveien 20, 0772 OSLO Alpha Taksering AS ‘
Gnr 27 -Bnr 1764 Pb. 496 Skgyen k I I
0301 OSLO 0213 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Elektriske varmekabler. Ventilasjonsventil tilkoblet det balanserte ventilasjonsanlegget i boligen.

1. ETASIE > BAD/WC, DUSJBAD/WC

Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt sk med Protimeter fuktindikator i vatsoner i og rundt dusjhjgrnet. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som
kan forventes i vatrom som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik
operasjon er ingen fuktmaling og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det
ikke kan vaere fuktskader, som ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er ikke utfgrt, da det ikke er praktisk mulig a gjennomfgre. Omsluttende vegger bestar av yttervegger i betong og flisbelagte vegger og
plassbygde garderobeskap.

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er pusset opp i regi av tidligere eier.
Normal levetid/brukstid for et vatrom er normalt 25-30 ar.

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)

Overflater himling

Beskrivelse

Nedforet gipshimling med malte overflater. Innfelte spotter. Spotter er ikke Igsnet eller kontrollert, ref. okt. 'elektrisk anlegg'.

1. ETASIJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)

(1 1c+)) Overflater vegger
Beskrivelse
Flisbelagte vegger.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert riss og sprekker i enkelte fuger. Sprekk i nedfelt plate i gulv under vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak

* Riss og sprekker i fuger bgr utbedres for a hindre videre skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrengning, som kan fgre til skader pa underliggende
konstruksjon.

Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.

1. ETASIE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)

-3 Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelagt gulv.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert riss og sprekker i enkelte fuger. Sprekk i nedfelt plate i gulv under vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak
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* Riss og sprekker i fuger samt sprekk i nedfelt plate bgr utbedres for a hindre videre skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrengning, som kan fgre
til skader pa underliggende konstruksjon.
Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)
L 1P Gulvkonstruksjon og fall

Beskrivelse
Stgpt betongdekke med synlig sluk. Det er tilstrekkelig fall fra terskel til gulvmontert skinne til dusjhjgrnet.

Vurdering av avvik:
» Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.
Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.

e Sluk er plassert innenfor gulvskinnen. Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Synlig sluk i gulv i innrammet dusjhjgrne. Synlig vannlas og eldre sluk, uten synlig klemringsfunksjon og membranlgsning.

@vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette vanligvis ligger under stgp og fliser.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.
Konsekvensen av a beholde eldre Igsninger er gkt risiko for lekkasjer, fuktskader og fglgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)
L L) Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusj/wc er utstyrt og innredet med servantkap med glatt skapfront og heldekkende servant med 1-greps blandebatteri. Gulvmontert toalett. Dusjhjgrne
med gulvmontert skinne og skyvedgrer i glass. Opplegg og avsatt plass for vaskemaskin.

Varmekjele for vannbaren varme er montert pa gulv.

Vurdering av avvik:
* Mindre svell/fuktmerker pa front pa servantskap.

Konsekvens/tiltak
 Det anbefales a utbedre eller bytte ut servantskapet for & hindre videre fuktskader og redusere risikoen for mugg- og rateskader.
Dersom tiltak ikke iverksettes, kan skadene forverres over tid og fgre til behov for mer omfattende reparasjoner.

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)
(L) Ventilasjon/varme

Beskrivelse

Varmekabler i gulv.

Vurdering av avvik:
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* Varmekablenes normale brukstid er mer enn halvgatt.

Konsekvens/tiltak
¢ Varmekablene bgr kontrolleres jevnlig, da alder gker risikoen for funksjonssvikt eller feil.

1. ETASJE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonsventil i himling via Flexit ventilasjonslgsning pa kjgkken.

1. ETASIE > DUSJ/WC (UTLEIEDEL)

Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt sgk med Protimeter fuktindikator i vatsoner i og rundt dusjhjgrnet. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som
kan forventes i vatrom som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik
operasjon er ingen fuktmaling og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det
ikke kan veere fuktskader, som ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er ikke utfgrt, da det ikke er praktisk mulig a gjennomfgre. Omsluttende vegger bestar av bygningsmessige konstruksjoner av betong og ligger
inn mot yttervegg.

Det bemerkes at det grunnet vatrommets alder kan ha oppsta avvik som ikke er oppdaget. Man skal vaere oppmerksom pa at dette kan vaere en
risikokonstruksjon.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)
Generell

Beskrivelse

Vatrommet er pusset opp i regi av tidligere eier.
Normal levetid/brukstid for et vatrom er normalt 25-30 ar.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)
L 1kl Overflater himling

Beskrivelse

Nedforet gipshimling med malte overflater. Innfelte spotter. Spotter er ikke Igsnet eller kontrollert, ref. okt. 'elektrisk anlegg'.

Vurdering av avvik:
e Sprekker og riss i plateskjgter i himling.

Konsekvens/tiltak
» Sprekkene og rissene i plateskjgtene bgr utbedres for a hindre videre oppsprekking og forringelse av overflaten. Dersom sprekkene skyldes bevegelser
eller underliggende konstruksjonsfeil, kan det oppsta ytterligere skader over tid.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)

LD Overflater vegger

Beskrivelse
Flisbelagte vegger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert riss og sprekker i enkelte fuger.
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Konsekvens/tiltak

* Riss og sprekker i fuger bgr utbedres for a hindre videre skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrengning, som kan fgre til skader pa underliggende
konstruksjon.

Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)

L Lkl Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelag gulv.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert riss og sprekker i enkelte fuger.

Konsekvens/tiltak

* Riss og sprekker i fuger samt sprekk i nedfelt plate bgr utbedres for a hindre videre skadeutvikling og redusere risiko for fuktinntrengning, som kan fgre
til skader pa underliggende konstruksjon.

Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.

* Sprekker i fuger og bom under fliser bgr utbedres for a hindre vanninntrengning og videre utvikling av sprekker som bomlyd. Dersom tiltak ikke
gjennomfgres kan risikoen for fuktskader og lgse fliser gke.

2. ETASIJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Synlig sluk i gulv i dusjnisje. Synlig vannlas og eldre sluk, uten synlig klemringsfunksjon og membranlgsning.
@vrige underspkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette vanligvis ligger under stgp og fliser.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

* TG er satt pa bakgrunn av at det er ikke synliggjort membran i sluket. Det er ikke registrert lekkasjer eller avvik i underliggende himling.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma paregnes a ha behov for renovering.
Konsekvensen av a beholde eldre Igsninger er gkt risiko for lekkasjer, fuktskader og fglgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.

e Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt membranarbeid, spesielt rundt sluk.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)
Gulvkonstruksjoner og fall

Beskrivelse

Stgpt betongdekke med synlig sluk i dusjnisje. Det er tilstrekkelig fall pa gulv til sluk.

2. ETASIJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)
L P Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusj/wc er utstyrt og innredet med veggmontert servant med 1-greps blandebatteri. Veggspeil. Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Veggnisjer
med hyller og forstede glassdgrer. Dusjnisje med veggmontert blandebatteri og handdusj. Opplegg og avsatt plass for vaskemaskin/tgrketrommel.
Veggmontert handkletgrker i forkrommet utfgrelse.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Ved montering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)
L hePl VVarme

Beskrivelse

Varmekabler i gulv.

Vurdering av avvik:
* Varmekablenes normale brukstid er mer enn halvgatt.

Konsekvens/tiltak
* Varmekablene bgr kontrolleres jevnlig, da alder gker risikoen for funksjonssvikt eller feil.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonsventil via boligens balanserte ventilasjonsanlegg.

2. ETASJE > DUSJ/WC (PRAKTIKANTDEL)

Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt sk med Protimeter fuktindikator i vatsoner i og rundt dusjhjgrnet. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som
kan forventes i vatrom som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik
operasjon er ingen fuktmaling og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det
ikke kan vaere fuktskader, som ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er ikke utfgrt, da det ikke er praktisk mulig a gjennomfgre tilfredsstillende kontroll. Omsluttende vegger bestar av dobbeltforet og lydisolert
vegg. Ved renovering av innvendige vegger i boligen var det ikke registrert avvik.

Det bemerkes at det grunnet vatrommets alder kan ha oppsta avvik som ikke er oppdaget. Man skal vaere oppmerksom pa at dette kan vaere en
risikokonstruksjon.

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE MED KJ@KKEN (UTLEIEDEL)

Innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med benkestammer og veggstammer med glatte fronter. Malte veggflater. Laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum i kompositt
og 1-greps blandebatteri. Integrert koketopp, stekeovn og benkekjpleskap. Integrert avtrekksventilator. Synlig komfyrvakt.
Praktisk kjskken med god skap- og benkeplass.

Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt spk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

1. ETASJE > STUE MED KJBKKEN (UTLEIEDEL)
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Tilstandsrapport

Avtrekk

Beskrivelse

Integrert avtrekksventilator med direkte utsug via Flexit ventilasjonslgsning.

2. ETASJE > KI@KKEN (HOVEDDEL)

Innredninger

Beskrivelse

Kvik kjpkkeninnredning med benkeskap og hgyskap med med trefinerte spilefronter med integrerte grep. Benkeplater med nedfelt oppvaskkum med 1-
greps blandebatteri. Integrert induksjonstopp med integrert kullfiltervifte, stekeovn, oppvaskmaskiner, kjgl og fryseskap. Praktisk kjskken med god skap-
og benkeplass og kjskkengy som romdeler mot spisestue.

Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt spk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

2. ETASJE > KIGKKEN (HOVEDDEL)
Avtrekk

Beskrivelse

Takmontert avtrekksventilator med direkete utsug via boligens balanserte ventilasjonsanlegg.

2. ETASJE > STUE MED KJ@KKEN (PRAKTIKANTDEL)

Innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med benkestammer og veggstammer med glatte fronter. Malte veggflater. Laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum i kompositt
og 1-greps blandebatteri. Integrert koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Integrert avtrekksventilator. Synlig komfyrvakt.
Praktisk kjskken med god skap- og benkeplass.

Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt spk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

2. ETASJE > STUE MED KI@KKEN (PRAKTIKANTDEL)
Avtrekk

Beskrivelse

Integrert avtrekksventilator med direkte utsug.

TOALETTROM

2. ETASJE > TOALETTROM (HOVEDDEL)

Overflater himling

Beskrivelse
Pusset og malt gipshimling med innfelte spotter. Spotter er ikke Igsnet og undersgkt, ref. pkt. 'elektrisk anlegg'.
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > TOALETTROM (HOVEDDEL)

Overflater vegger

Beskrivelse
Pussede og malte vegger.

2. ETASJE > TOALETTROM (HOVEDDEL)

Overflater gulv

Beskrivelse

Avrettningsmasse og microsement.

2. ETASJE > TOALETTROM (HOVEDDEL)
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Toalettrom er utstyrt og innredet med sgyleservant med 1-greps blandebatteri. Vegghengt toalett med innebygget lekkasjesikker sisterne.

2. ETASJE > TOALETTROM (HOVEDDEL)
Ventilasjon/varme

Beskrivelse

Vannbaren gulvvarme.
Ventilasjonsventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

LR Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Eldre skjulte rgrfgringer til vatrom i utleiedelen. Antatt kobber/plasttrukket kobber eller lignende.

Skjulte rgrfgringer med rgr-i-rgrsystem i praktikantdelen og hoveddelen. Fleksible vannledninger er lagt i trekkergr fra fordelerkobling ved
hovedvanninntak frem til hvert enkelt utstyr pa kjgkken og vatrom. Fordelerskapet med avrenningsrgr (ikke funksjonstestet). Ingen synlige
lekkasjedeteksjoner i benkeskap pa kjgkken i utleiedel, praktikantdel eller hovedel.

Rerfgringer og rg@renes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Rgrfgringer synes & oppfylle sin tiltenkte funksjon.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade, og er derfor ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det gjgres
oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a beskrive og
vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt kapasitetsprgving
av vann pa kjgkken og vatrom.

Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a
beskrive og vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt
kapasitetsprgving av vann og avlgp pa kjgkken og vatrom.

Det er eiers/brukers plikt til & pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.

Vurdering av avvik:
¢ Fordelerstammer og dets rgrfgringer er ikke tilfredsstillende merket.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
¢ Fordelerstammer og tilhgrende rgrfgringer bgr merkes tydelig for a sikre korrekt bruk og vedlikehold, samt for a lette feilsgking ved eventuelle lekkasjer

eller reparasjoner.
Manglende merking kan fgre til feil handtering, gkt risiko for skader ved arbeid pa anlegget.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsrer fra kjpkken og vatrom i plast.
Avigpsrgr er kontrollert i benkeskap pa kjgkken og under servant pa vatrom.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig 3 gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Rerfgringer synes & oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er eiers/brukers plikt til 3 pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.

Ventilasjon2

Beskrivelse

Det er mekanisk ventilasjon fra Flexit i utleiedelen med avsug fra kjgkken og vatrom. Tilfredsstillende veggventil i stue.
Det er mekanisk ventilasjon i praktikantdelen med avsug fra kjgkken og vatrom via hoveddelens balanserte ventilasjonsanlegg

Hoveddelen har balansert ventilasjon i alle oppholdsrom.

Balansert ventilasjon er et viftesystem som leverer frisk renset luft og trekker ut brukt luft. Luften i enheten sirkulerer via spalter under dgrbladene. Man
skal veere klar over at slike anlegg trenger innregulering, ettersyn, kontroll og filterskifte for a kunne fungere tilfredsstillende.

Funksjonstesting er utfgrt da anlegget var paslatt under befaring, og synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Det er ikke utfgrt malinger av ovennevnte
installasjoner, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder.

Det er ikke informert om siste service eller filterbytte pa anlegget.

Varmesentral (varmepump)

Beskrivelse

Luft-til-vann varmepumpe med vannbaren gulvvarme i hoveddelen. Utedel plassert mot bakhage, innedel og fordelingsstammer montert pa dusj/wc i
utleiedelen og i kott under trapp til 2. etasje i hoveddel.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade, og er derfor ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det gjgres
oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a beskrive og
vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonsprgving.

Det er ikke informert om siste service pa anlegget.

Merknad:
Det er tidligere installert oljefyringsanlegg. Veggmontert radiator i utleiedelen var trolig en del av dette anlegget og er ikke lenger tilkoblet.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

2stk. gulvmonterte 188 liters varmtvannsberedere pa 3+3kW plassert i kott under trapp til 2. etasje til hoveddelen. Beredere er montert med
lekkasjefglere og fast kontaktpunkt.
Innebygget varmtvannsbereder i varmepumpen, som gir varmtvann til utleiedel og praktikantdelen.
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Tilstandsrapport

Andre forhold

Beskrivelse

Sentralstgvsuger montert i kott under trapp til 2. etasje.
Sentralstgvsuger er ikke funksjonstestet.

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.

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

Beskrivelse
Eldre spredernett i utleiedelen og praktikantdelen. Sikringsskap med eldre automatsikringer i vegg i stuene.

Nytt elektrisk spredernett i hoveddelen. Sikringsskap med hovedsikringer i kott under trapp.

Elektroarbeider i boligen er utfgrt av Elmann AS. Dokumentasjon som, risikokontroll, samsvarserklaeringer og sluttkontroller er innlagt pa
www.boligmappa.no. Dokumentasjon er giennomgatt.

Det er kun utfgrt en stikkprgvekontroll/forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder og krever. En slik stikkprgvekontroll/forenklet kontroll kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet
(Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik stikkprgvekontroll/forenklet kontroll ikke vil avdekke.
Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk derfor videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Det elektriske anlegget er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade, og er derfor ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det
gjdres oppmerksom pa at kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Den bygningssakkyndige har ikke Igsnet
eventuelle spotter, beskyttelsesbraketter eller skjerming rundt sikringer.

Det er eiers/brukers plikt til & pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftens sikkerhetskrav.

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Synlige rgykvarslere og slukkeutstyr.

Slukkeutstyr bgr ikke overstige 10 ar.
Slukkeutstyr og rgykvarslere bgr kontrolleres ved overtagelse.

[ 1D Varme

Beskrivelse

Varmekabler i oppholdrom i utleiedelen.

Vurdering av avvik:

¢ Varmekabler av eldre dato. Varmekabler kan vaere av varierende kvalitet. Gulvvarmen er ikke tilfredsstillende funksjonstestet i oppholdsrom, da varmen
var avslatt. Pa bakgrunn av kvalitet pa enkelte varmekabler kan det over tid ha oppstatt omrader uten tilstrekkelig varme. Det er ikke utfgrt termografering
for & avdekke eventuelle avvik

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a gjennomfgre termografering og funksjonstesting av varmekablene for a avdekke eventuelle feil eller omrader med manglende varme.

Konsekvensen av manglende kontroll er gkt risiko for skjulte feil, redusert komfort og mulig behov for utskifting av varmekabler pa sikt.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Antatt Igsmasser. Forholdene er ikke videre undersgkt da dette ligger under terreng.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det er drenert rundt bygningens grunnmur. Arbeidene har bestatt av drenering inntil 2 meters dybde, isolering av grunnmur. Dokumentasjon i form av
beskrivelse/faktura og bilder fra utfgrende er fremvist. Arbeidene er utfgrt av Alt Service AS. Dreneringen er ikke videre undersgkt da denne ligger under
terreng.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmur oppfe@rt i betongkonstruksjoner, antatt fundamentert til Issmasser. Fundamentering kan ikke med 100% fastslas.

L) Terrengforhold
Beskrivelse

Boligen ligger med et skranende terreng mot grunnmur.

Det opplyses iflg. eier at bakenforliggende bekk, ved store mengder nedbgr kan oversvgmme gardsplassen. Det har iflg. eier ikke vaert fare for
inntrengning i garasje eller utleiedel. Det opplyses av eier at gitter foran apning ikke ma vaere montert da dette ved flom vil ga tett. Omradet rundt bekk
bgr av sikkerhetsmessige grunner sikres. Det er ingen palegg om dette iflg. eier.

Vurdering av avvik:
e Terrenget faller inn mot bygningen, noe som gir gkt risiko for vannansamling mot grunnmuren.
Det skal iflg. eier vaere drenert, og lagt knotteplast langs grunnmuren. Forholdene bgr undersgkes og dokumenteres.

Oljetank

Beskrivelse

Det har tidligere veert installert oljefyringanlegg. Iflg. eier er oljetanken fjernet.

Andre tomteforhold

Beskrivelse

Stensatt innkjgrsel og gardsplass har behov for justeringer etter oversvgmmelse/flom i bekk. Iflg. eier oppsto oversvgmmelse/flom grunnet tett gitter ved
rgrfgring under gardsplassen.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG @ avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Det var ikke krav pa sgknadstidspunktet, og omtekking utlgser ikke plikt til montering av snefangere

pa hovedtaket.
» Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til dagens krav pa 1,0 meter. Manglende rekkverk i trapp fra hage.

* Det er manglende rekkverk pa stgttemur, fallhgyde mer enn 0,50 meter.

Konsekvens/tiltak
» Rekkverkshgyde pa terrassen bgr gkes for a tilfredsstille krav og sikkerhet for eventuelle fall.

e Mangelfull sikring kan fgre til fallulykker.
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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

o .
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
= = < Ny bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
A oL D (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ 1 BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
S Bod = (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRA-e sue l
rom
Tertdsse-og Arealet av terrasser, apne balkonger
l/ balkongareal 4 v
3 ( kjekken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L Bod (Taecscs maleverdig areal, som skyldes skratak
";‘agI:::E 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-
P ——— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plase kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d 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 pd byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 vaere 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 sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig (med hybel/sokkelleil.) og dobbel garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 156 33 189
2. etasje 143 143 88
SUM 299 33 88
SUM BRA 332
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Entré/trappehall,, garderobe,
Il i 4
1. etasje mellomgane, bad/\{vc, dusjbad/wc, Dobbel garasje
soverom, omkledningsrom, stue med
kjgkken (utleiedel), dusj/wc (utleiedel)
Trappegang, toalettrom (hoveddel),
. kjskken (hoveddel), spisestue, stue, stue
2. etasje

med kjpkken (praktikantdel), soverom
(praktikantdel), dusj/wc (praktikantdel)
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Kommentar

Areal i denne rapporten er malt etter de grunnleggende reglene i NS 3940:2023, med endringer etter retningslinjene til NT. Arealene oppgis i
hovedsak som BRA-i, med tilleggsarealer som BRA-e og TBA. Arealer med lav takhgyde ALH oppgis ogsa der dette er mulig. Presiseringer av
gvrige arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boliger er beskrevet i
'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmaling'.

Arealene er oppmalt og beregnet fra innsiden av omsluttende vegger. Innvendige vegger, nisjer, innhuk og sjakter er medtatt i arealet. Alle
areal er ca. mal og oppgis alltid i neermeste hele kvadratmeter i arealoversikten. Grunnet avrundingsmetoder kan avvik pa opptil +/- 2%
forekomme.

NS3940 angir at maling skal skje like over gulvlist. Pa grunn av Igsgre og mgblering som begrenser synlig veggflate ved gulvniva, er det valgt a
bruke som et utgangspunkt malehgyde ca. 1,5 meter over gulv for 3 samle flest mulig malepunkter pa omsluttende vegger. Denne metoden
avviker fra NS3940, men tilpasningen er gjort for a sikre best mulig grunnlag for arealberegningen ved palitelig og etterprgvbar
datainnsamling. | enkelte maletilfeller vil det, og ma det likevel males like over gulvhgyde, for eksempel der omsluttende vegg(er) er skranende
eller av andre arsaker.

Maleverdige arealer: Nisjer/innhuk ved dpninger til dgrer og vinduer i yttervegger er medregnet. Stgrre apninger enn ngdvendige apninger i
etasjeskiller for 'apent ned', ekstern heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngdr i apningen, regnes trappens
horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha adkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv
om de er maleverdige. Det er ingen forutsetning at rom oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av
rommet pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. | mange tilfeller
ma den bygningssakkyndige la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rom kan defineres som oppholdsrom, selv om de er i strid
med byggeforskriftene.

Boligen er vanskelig @ male helt ngyaktig pa bakgrunn av skjevheter, innhuk, nisjer, kanaler og sjakter. Arealene i boligen er derfor oppmalt
med digital 3D-laserskanner, med stor ngyaktighet.

BO3D AS har statt for prosessering av rafiler og utarbeidelse av malsatte plantegninger og arealer til bruk i hervaerende tilstandsrapporten. Se
vedlagte plantegninger med arealberegning.

Arealgrunnlaget er basert pa 3D-punktskydata.

Arealer fra tidligere oppmalinger kan avvike pa bakgrunn av den digitale 3D-laserskannerens ngyaktighet. Arealet blir avrundet til neermeste
hele kvadratmeter i arealoversikten

Boligen har to terrasser pa hhv. ca. 29m2. med adkomst fra stue og kjgkken, og ca. 59m2. med adkomst fra stue. Sistnevnte oppbygget som
pergola med fast tak. Terrassene inngar i TBA arealet. Arealet er oppgitt som ca. areal og blir avrundet til naermeste hele kvadratmeter i
arealoversikten.

Se forgvrig rapportens siste side ang. 'Arealberegninger for boenheter'.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: Ferdigattest med tegninger er innhentet fra POB's digitale arkiv. Dgr mellom hoveddel og praktikantdel er tettet med gipsplate
fra hoveddelen. Dgren star i vegg og direkte adkomst kan med enkel grep re-etableres.
Terrasse med utekjpkken er bygget i tomtegrense mot naboeiendommen i regi av dagens eier. Skjul i tilknytning til uthus er
bygget av tidligere eier, og er oppfert pa naboeiendommen. Deler av hagen i bakkant, som idag benyttes av dagens eier som
egen hage, er del av naboeiendommen (Sameiet i Holmenkollveien 70-80). Naermere spesifisert tomtegrense er ikke fremvist,
kun hentet fra kartverket. Det er ikke innhentet skriftlig tillatelse pa bruksrett eller tillatelse til oppf@ring avterrasse i
tomtegrense eller pa naboeiendommen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Generelt vedlikehold siste 5 ar.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.9.2026 Jan Nicolai Aamot Takstingenigr

Eierne fremvist og ga opplysninger om
boligen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 27 1764 0 0 1231 m? Kartverket/Eiendomsver  Eiet
di.no/www.seeiendom.
no
Adresse

Hemingveien 20

Hjemmelshaver
Eliana Teresa Smedaas Hoff-Johnson og Magnus
Smedaas Hoff-Johnson
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Frittliggende enebolig med godkjent utleiedel og praktikantdel. Boligen har en flott beliggenhet i blindvei. Omradet bestar av eldre og nyere
bebyggelse. Omradet er kjent for sine unike beliggenhet med kort vei til marka og ellers flere idrettsanlegg, idrettsplasser, tennishaller og
skpytebane i nseromradet. Kort vei til dagligvareforretning ved Gressbanen, ellers kort vei til Besserud, Slemdal, Holmen og Rga. Kort vei til
barnehager og skoler og offentlig kommunikasjon.

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avilgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Om tomten

Innkjgrsel fra Hemingveien og gardsplass med stensatte overflater. Plenbelagt hage.
Grusbelagt utomhusomrade ved bekk og innganger til utleiedel og praktikantdel.

Stor terrasse/pergola oppfgrt med stgpt betongdekke og tett tak, inngjerding mot hage og bakhage. Utekjgkken med spilevegg.

Deler av terrassen med pergola er bygget i tomtegrensen til naboeiendommen. Deler av skjul bak uthus er plassert/bygget pa nabotomten.
Nzermere spesifisert tomtegrense er ikke fremvist, kun hentet fra kartutsnitt pa www.seeiendom.no.

Iflg. eier er det gitt tillatelse fra sameiet i Holmenhollveien 70-80 om oppfgring av terrasse med pergola og skjul bak uthus.

Opplysningene er ikke videre undersgkt eller bekreftet.

Det opplyses at apen bekk i bakkant av tomten ved flom vil kunne oversvgmme gardsplassen dersom gitter er montert.
Det er iflg. eier ingen palegg om etablering av sikringstiltak rundt bekken.

Uthus oppfgrt i 2013, benyttet som treningsrom. Tilbygget skjul. Bygningen er ikke videre vurdert da dette ikke er en del av
tilstandsrapporten.

Tinglyste/andre forhold

Arlige kommunale avgifter for 2026 er ikke opplyst, men inkl. bl.a. feiing, offentlige gebyrer/avgifter og renovasjon.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2026 Faes ved henvendelse til Ligningskontoret.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
If Skadeforsikring 6034972

Kommentar
Forsikringspolise er ikke fremvist. Det forventes at eiendommen er tilstrekkelig forsikret.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ei kleeri boli . .

Egenerkleering 26.09.2026 'ers e.gener .aerlng orp oligen er Gjennomgatt 10 Nei
fremvist og gjennomgatt.

Norges Eiendommer Informasjon om eier Gjennomgatt Nei

Statens Kartverk Informasjon om tomtestgrrelse Gjennomgatt Nei

Ferdigattest med

tegninger. Tegninger etter 17.08.2026 Gjennomgatt 2 Nei

skanning

Dokumentasjon, fakturaer . . .

. Gjennomgatt Nei
og bilder
Kommunal etaten Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.09.2026 Rapportutkast3 er godkjent av selger pr. sms 29.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 12018-26124

Befaringsdato:

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Andre bilder

Hemingveien 20 Hemingveien 20
1.Etasje 2 Etasje

Ten 8770m]

Oppdragsnr:  12018-26124 Befaringsdato:  17.09.2026 Side: 32 av 32



==
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelzp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa https:/www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-
avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

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

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

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 30.09.2026

0301_27/1764 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 36 838,32
Eiendomsadresse: Hemingveien 20A...20B Eiendomsskatt NOK 14 526,00
0772 OSLO
Fakturamottaker: _
Hemingveien 20 A
0772 OSLO
Eiernavn: | Totalt ~ NOK 51 364,32
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2026 2026 1 11159,7 occo I B 05.03.2026 25.03.2026
4
2026 2026 2 123298 oo N B 23.04.2026 26.05.2026
0
2026 2026 3 12 602,8 ocoo I BB 25.06.2026 25.08.2026
7
2026 2026 4 14 246,9 occo I B 17.09.2026 26.10.2026
1
Totalt & betale 50 339,32
Skyldig belgp betales til @konomi- og forvaltningsetatens kontonummer 1315 01 02000.
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt *:
Avgift Belap
Eiendomsskatt 14 526,00
Feie- og tilsynsgebyr 237,00
Renovasjonsgebyr 10 972,72
Vann- og avlgpsgebyr 24 406,60
Renter 1 222,00
Totale avgifter 51 364,32

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Clvia

Utskriftsdato: 30.09.2026

Eiendomsinformasjon

Kommune 0301 OSLO
Matrikkelnummer 0301-27/1764/0/0
Adresse Hemingveien 20A, Hemingveien 20B

Elektrisk anlegg med tilsynsinformasjon

Anleggsadresse Hemingveien 20A
Siste tilsyn 09.05.2018
Neste tilsyn Ikke planlagt

Aktivtetsinformasjon

Aktivitet Dato Status Avvik
Anleggskontroll 07.05.2018 Avsluttet uten feil 0
Neste aktivitet

Ingen kommende tilsyn registrert.

Forbehold

Apne avvik

Opplysningene pa denne siden er utlevert av Det lokale eltilsynet (DLE) i medhold av offentleglova § 3. Informasjonen er en
forenklet fremstilling av tilsynsresultatet og angir hvorvidt det foreligger registrerte avvik med palegg om retting. Den gir ikke en

fullstendig gjengivelse av tilsynsrapporten eller alle detaljer fra kontrollen.

Opplysningene publiseres slik de er mottatt fra DLE, uten garanti for fullstendighet, ngyaktighet eller oppdateringsgrad. Dersom
det gnskes komplett tilsynsrapport eller ytterligere dokumentasjon/informasjon, kan DLE kontaktes pa tilsyn@elvia.no.

DLE gjennomfgrer stikkprgvebaserte tilsyn i henhold til retningslinjer fastsatt av Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB). Slike kontroller innebaerer ikke en uttgmmende gjennomgang eller en fullstendig godkjenning av det elektriske anlegget.

For en grundigere vurdering, anbefales det a engasjere en registrert elektrovirksomhet.

Postadresse Hovedkontor Kontakt
Elvia AS Vangsvegen 73 tilsyn@elvia.no
Postboks 4100 21495067

2307 2317
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OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

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

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

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

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

stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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



lamellgardiner og liftgardiner medfglger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 8 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglige.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Oslo kommune T ——,
Plan- og bygningsetaten e
Org. nr. 971 040 823 \

Side1lav 4

Saksnr.: 20061002556

ERKLARING

VEDRGRENDE FOLGENDE GNR/BNR: 27/439, 447, 508, 660, 1194, 1198, 1437, 1764,
2105, 2590, 2598, 2748

1.

ATKOMSTVEL:

Gnr. 27 bar. 2748 skal ha bruksrett til kjerbar atkomstvei i felles regulert avkjersel
(Hemingveien) fra Lybekkveien over gnr. 27 bnr. 1198, 2590, 1194, 447, 2105, 1764, 660, 508
og 1437 som vist med bla farge pé kart.

VANN- OG AVLOPSANLEGG:

STIKKLEDNING GIENNOM ANNEN EIERS GRUNN

Gur. 27 bor. 439 og 2598 (ledningseiere) gis rett til 4 ha liggende ledninger for vann og avlep
med nedvendige kummer gjennom gnr. 27 bnr. 2748 (grunneier) frem til felles stikkledning.

Grunneieren gir ledningseieren fri adgang til eiendommen for nedvendige vedlikeholds- og
reparasjonsarbeider. Videre forplikter grunneier seg til ikke & utfisre arbeider som kan skade eller
gjore ledningene utilgjengelige.

VANN- OG AVL@OPSANLEGG:

FELLES STIKKLEDNING

Gnr. 27 bnr.439, 2598 og 2748 (ledningseiere) har liggende felles stikkledninger for vann og
avlep fra hovedledninger i Hemingveien.

Ledningseierne er i fellesskap ansvarlige for ledningenes drift og vedlikehold.

Denne erklzering tinglyses pa egne og fremtidige eieres vegne som heftelse pa eiendommene

Girdsnummer Bruksnummer

27

439, 447, 508, 660, 1194, 1198, 1437, 1764, 2105, 2590, 2598, 2748

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan- og
bygningsetaten.

Underskrifter:

For eiend. 27/508:

For eiend. 27/447:

Doknr: 436481 Tinglyst: 30.05.2008
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM
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For eiend. 27/660:

For eiend. 27/1194:

For eiend. 27/1198:

For eiend. 27/1437:
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For eiend. 27/1764:

For eiend. 27/2105:

For eiend. 27/2590:"
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