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JON SMESTADS VEI 14 A
PRISANTYDNING
9 700 000,-

Unik arkitektonisk enebolig med originale detaljer, tegnet av
Ark. Molle Cappelen. Hage og carport. Moderniseringsbehov.

BRA-I
101 kvm



OM EIENDOMMEN

Velkommen til Jon Smestads Vei 14 A.

Dette er en vakker arkitektonisk enebolig med gjennomtenkte løsninger, stort volum og godt lysinnslipp. Et unikt hjem med
familievennlig og sentral beliggenhet innerst i blindvei på Smestad.

Selve boligen er fra 1986 og har et bevaringsverdig uttrykk men en gjennomgående eldre standard, hvor modernisering og
oppgraderinger må påregnes. Boligen er en del av et etablert og attraktivt nabolag, med kort gangavstand til Smestad T-
banestasjon og bussholdeplass, som gir enkel tilgang til resten av byen. Nærområdet byr på dagligvarebutikker, apotek og flere
skoler og barnehager.

Kort oppsummert:

- Enebolig med bevart originalt uttrykk og vakker arkitektur
- Tegnet av Ark. Molle Cappelen/Nini Cappelen
- Eksklusiv bruksrett til hage
- Carport og mulighet for parkering av ekstra bil på tomten
- Særdeles luftig stue med peisovn
- Soverom og stor hems med god plass for stor daybed
- Mye volum og store vindusflater
- Varmekabler i hele 1. etg
- Vaskekjeller og fire boder

NØKKELINFORMASJON

Boligtype Enebolig

Eierform Selveier

Bruksareal (BRA) 101 m²

BRA-I 101 m²

Tomteareal 1471.1 m²

Antall rom 4

Antall soverom 1

Byggeår 1986

Energimerking E - Orange

ØKONOMI

Prisantydning kr 9 700 000,-

Primær formuesverdi kr 2 500 000,-

Sekundær formuesverdi kr 10 000 000,-

Omkostninger

Tinglysing pantedokument kr 545

Tinglysing skjøte kr 545

Pantattest kjøper kr 300

Dokumentavgift kr 242 500

VISNINGER

06.09.2026 kl. 14:00 –15:00

09.09.2026 kl. 18:00 –19:00

INNHOLD OG  BESKRIVELSE



Ditt nye hjem
Stue:

Stuen har et fantastisk volum og meget god romfølelse. Rommet kan enkelt innredes i flere soner. Lyset slippes inn fra flere vinkler
og smarte overlysvinduer bidrar til en luftig og åpen følelse. Sentrert i stuen er hjemmets blikkfang, en åpen peis og en vedovn for
kalde kvelder. Varmekabler under flisene supplerer oppvarmingen i hele etasjen. Fra stuen har du utgang til terrassen via en store
skyvedør.

Terrasse:

Fra stuen er det direkte utgang til en flislagt terrasse på terreng. Trapper i trekonstruksjoner leder ned til hagen. Terrassen gir en
naturlig forlengelse av stueplanet og plass til utemøbler i sommerhalvåret.

Kjøkken:

Kjøkkenet har heltre innredning med glatte fronter av heltre og spon, samt heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Under
overskapet er det montert lysstoffrør. Innredningen er utstyrt med platetopp, stekeovn og kjøkkenventilator med avtrekk over tak.
Det er opplegg for oppvaskemaskin på kjøkkenet.

Bad:

Badet i 1. etasje er innredet med glatte, folierte fronter og nedfelt servant i laminat benkeplate, speil og lysarmatur på vegg over
servant, gulvmontert toalett og dusjhjørne med forheng. Badet har naturlig ventilasjon.

Soverom:

Soverommet i 1. etasje har en plassbygd skyvedørsgarderobe i trekonstruksjoner langs veggen, som gir god og tilgjengelig
oppbevaringsplass.

Hems:

Hemsen er kledd med furugulv og furupanel på vegger og himling, og rommer både en hems og et lagringsloft. Skråtaket preger
rommet, og furupanelet gir et lunt uttrykk. Arealet under skråtaket er delvis ikke måleverdig, men hemsen fungerer godt som
ekstra oppholdsrom eller lagringsplass. Her kan man også sette opp en dør og skille av fra åpningen ned mot stuen.

Kjeller:

I kjelleren ligger vaskekjelleren og fire boder. Vaskekjelleren har gulv, vegger og himling i betong, veggmontert utslagsvask,
varmelampe på vegg og opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Bodene gir god lagringskapasitet, og to av dem har plassbygde
hyller. Varmtvannsberederen på ca. 200 liter er plassert i kjellerbod.

Entré:

Inngangspartiet møter deg med heltre profilerte innvendige dører og et sikringsskap plassert i entréen. Varmekabler ligger under
flisene i hele 1. etasje, og du merker det allerede fra første steg inn. Herfra leder gangen naturlig videre til boligens øvrige rom på
samme plan.



Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet skal inngis på budskjema påført budgivers signatur. I tillegg må 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 også inngis via budgivningsplattform på nett eller app. Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende det første budet
på budskjema.

Megler skal så 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 første virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke
forpliktet til å akseptere det høyeste budet på eiendommen.

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

Oppgjør
Kjøpesum, samt omkostninger, skal være inne på meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven
Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer følgende
informasjon:

Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Ja.
Varmtvannsbereder i kjelleren må skiftes ut

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?
Ja.

Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?
Ja.
Behov for fornyelse av drenering

Har boligen garasje eller carport?
Ja.

Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?
Ja.
Ferdigattest da bygget var nytt i 1986

Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?
Ja.

Boligkjøperforsikring
Kjøper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjøperforsikring gjennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjøperforsikring 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 egenerklæring og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til å
ta med bygningskyndig fagmann for nærmere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI





































BELIGGENHET

Jon Smestads vei 14A ligger i et veletablert og ettertraktet villastrøk på Smestad i Bydel Ullern, vest i Oslo. Eiendommen er plassert
i en blindvei som strekker seg nordover fra Ullernchausséen mot Sørkedalsveien, godt skjermet for gjennomgangstrafikk, men med
umiddelbar nærhet til alt av hverdagsfunksjoner. Nabolaget preges av klassisk villabebyggelse fra 1920- og 1930-tallet med store,
grønne hager og frodige omgivelser. Her bor man i et fredelig og trygt bomiljø med kort vei til både Smestaddammen,
Frognerparken og Marka, samtidig som reisetiden inn til Oslo sentrum er på under et kvarter. Beliggenheten kombinerer det beste
av villastrøkets ro med en usedvanlig sentral og praktisk plassering på Oslos vestkant.

NÆRHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE

Området rundt Jon Smestads vei har et meget godt utbygd skole- og barnehagetilbud i nærområdet, med trygge gangveier og kort
avstand til utdanningstilbud på alle trinn.

Barnehager:
- Dalskroken barnehage (1–5 år): ca. 0,7 km / 9 minutters gange
- Smestad barnehage (1–6 år): ca. 0,7 km / 12 minutters gange
- Linden Steinerbarnehage (1–5 år): ca. 0,9 km / 11 minutters gange

Skoler:
- Smestad skole (1.–7. trinn): ca. 0,9 km / 10 minutters gange. Skolen har lang tradisjon i nærområdet, moderne fasiliteter og et
velrenommert aktivitetsskoletilbud (SMAKS).
- Skøyen skole (1.–7. trinn): ca. 1,5 km / 17 minutters gange
- Huseby skole (1.–7. trinn): ca. 1,9 km / 22 minutters gange
- Ris skole (8.–10. trinn): ca. 2,1 km / ca. 4 minutter med bil
- Øraker skole (8.–10. trinn): ca. 3,5 km / ca. 7 minutter med bil
- Ullern videregående skole: ca. 1,4 km / 15 minutters gange
- Persbråten videregående skole: ca. 1,9 km / 22 minutters gange

For høyere utdanning er det enkel tilgang via kollektivnettet til Universitetet i Oslo på Blindern, Det teologiske Menighetsfakultet på
Majorstuen, samt BI i Nydalen.

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON

Kollektivdekningen på Smestad er blant de beste på Oslos vestkant, med hyppige avganger for både T-bane og buss innen få
minutters gange fra boligen.

Kollektivtilbud:
- Smestad T-banestasjon: ca. 0,4 km / 5 minutters gange. Stasjonen betjener linje 2 (Østerås–Ellingsrudåsen) og linje 3
(Kolsås–Mortensrud), samt linje 1 i umiddelbar nærhet. Banen tar deg til Majorstuen på ca. 6 minutter og Nationaltheatret på ca. 8
minutter med avganger hvert få minutt.
- Smestad bussholdeplass: ca. 0,3 km / 4 minutters gange. Herfra går det en rekke linjer, inkludert linje 23 (Lysaker–Simensbråten),



linje 24, linje 28, linje 40, linje 45, nattbuss 2N samt flybusslinjen FB3 direkte til Oslo lufthavn Gardermoen.
- Hoff trikkeholdeplass: ca. 1,8 km / 20 minutters gange, med trikkelinje 13 mot sentrum og Ljabru.
- Skøyen stasjon: ca. 2,1 km / ca. 5 minutter med bil, et av Oslos viktigste knutepunkt med lokaltog, regiontog og Flytoget.

Med bil har man enkel og rask påkjøring til Ring 3 (Ullernchausséen) og E18, som gir effektiv adkomst til både Oslo sentrum,
Fornebu, Lysaker og videre ut av byen. Kjøretiden til Oslo sentrum er normalt 10–15 minutter.

FASILITETER OG SHOPPING

Nærområdet dekker alle praktiske hverdagsbehov med et variert utvalg av dagligvareforretninger, faghandel og helsetjenester, i
tillegg til korte avstander til større handelsdestinasjoner.

Nærmeste dagligvare og service:
- Smestad dagligvarehandel: ca. 4 minutters gange
- Joker Smestad: ca. 0,4 km / 5 minutters gange, søndagsåpen og med PostNord-utlevering
- Ditt Apotek Smestad: ca. 5 minutters gange
- Smestad Gjenbruksstasjon: En moderne og prisbelønt innendørs gjenbruks- og ombruksstasjon med grønt sedumtak i nærområdet

Kjøpesentre og handelstorg:
- Harbitz Torg på Hoff: ca. 1,5 km unna, et moderne bydels- og handelstorg med apotek, blomsterbutikk, treningssenter,
vinmonopol og spisesteder
- Møllhausen Torg på Skøyen: ca. 18 minutters gange, med et godt utvalg av spesialforretninger og servicetilbud
- CC Vest på Lilleaker: ca. 6 minutters kjøring, et av landets mest innholdsrike kjøpesentre med over 80 butikker, Meny, apotek,
Vinmonopolet, spisesteder og helsetjenester
- Røa Torg og Vinderen Torv: Begge nås på få minutter med bil eller T-bane, og tilbyr koselige handlegater, bakerier, Vinmonopolet
og spesialforretninger

AKTIVITETER OG FRITID

Smestad utmerker seg med sin umiddelbare nærhet til naturskjønne turområder, parker og førsteklasses idrettsanlegg for hele
familien.

Parker og turområder:
- Smestaddammen: Ligger like i nærheten med opparbeidede gangstier, grønne plener, sittebenker og et rikt fugleliv.
- Hoffselva turvei: En idyllisk tursti som starter ved Smestaddammen og følger elveløpet sørover forbi små fossefall og løvskog ned
mot Skøyen og fjorden ved Bestumkilen.
- Frognerparken og Vigelandsparken: Ligger i behagelig gang- og joggeavstand via rolige sidegater som Monolittveien, med store
parkområder, skulpturanlegg og rekreasjonsmuligheter året rundt.
- Holmendammen: Like nord for Smestad, med turstier, fiskeplasser og skøyteis samt skikurs for barn om vinteren.
- Mærradalen: En flott naturravine vest for Smestad med turveier som strekker seg fra Ullern opp mot Holmenkollen og Marka.
- Nordmarka: Kort vei via Sørkedalsveien opp til Bogstadvannet, Bogstad Gård og inngangsporten til Nordmarkas omfattende
løypenett for ski, fotturer og sykling.

Idrett og trening:
- Njårdhallen og Njård tennishall: ca. 0,6 km / 8 minutters gange. Her finnes omfattende tilbud innen tennis, håndball, turn og
ferieleirer for barn og unge.
- SATS Njårdhallen: ca. 9 minutters gange
- SATS Hoff: ca. 20 minutters gange
- Oslo Tennisklubb (OTK) på Madserud: Tradisjonsrik tennisklubb med både innendørs- og utendørsbaner
- Gressbanen / Ready IF ved Slemdal/Holmen: Kunstgressbaner på sommerstid og kunstisbane for bandy og skøyter på vinterstid
- Smestad skole idrettshall: ca. 0,7 km unna med aktivitetshall og ballbinge

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER

Nabolaget byr på en fin blanding av tradisjonsrike samlingssteder, hyggelige kaffebarer og et rikt kulturtilbud like i nærheten.



Spisesteder og kaféer:
- Bakkekroen Restaurant: En institusjon på Smestad, etablert i 1934 i en karakteristisk funkisbygning tegnet av arkitekt Peter Daniel
Hofflund. Kroen er viden kjent for sitt klassiske fransk-norske brasserikjøkken, tradisjonsrike søndagsmiddager og lunsjer.
- Kaffehagen Smestad: En populær lokal kaffebar og bakeri i Hoffsveien med spesialkaffe, ferske bakverk og hyggelig atmosfære.
- Harbitz Torg og Laboratoriet: Det renoverte fabrikkområdet på Hoff huser kvalitetsbakeriet Sirkus Renaa, gastropub og
uteservering på torget.
- Maschmanns Matmarked på Skøyen: Velkjent mathall med bakeri, italiensk pizzeria, ostedisk og ferskvaredelikatesser.

Kultur og selskapsliv:
- Villa Heggeli: Den ærverdige herskapsvillaen på nabotomten i Heggeli benyttes til selskaper, konserter og kulturelle
sammenkomster.
- Vigeland-museet og Bymuseet i Frognerparken: Kun en kort spasertur unna, med skiftende kunstutstillinger, historiske
omvisninger og arrangementer.
- Colosseum kino på Majorstuen: Nås raskt med T-banen og tilbyr et av landets beste kinolerreter og filmtilbud.

STANDARD

Standard er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 27.08.2026:

Overflater:
Gulv: Flislagte gulvflater i 1. etasje med varmekabler i hele etasjen, furugulv på hems og malte betonggulv i kjeller.
Vegger: Betongvegger i kjelleren og furupanel ellers i boligen.
Himling: Betonghimling i kjelleren og furupanel ellers i boligen.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning med glatte fronter i heltre og spon, samt heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Lysstoffrør under
overskap. Platetopp, stekeovn og kjøkkenventilator med avtrekk over tak. Opplegg for oppvaskemaskin. Innredningen har registrert
bruksslitasje med svelleskader i skrog samt slitasje på fronter og benkeplate.

Bad:
Innredning med glatte, folierte fronter og nedfelt servant i laminat benkeplate. Speil og lysarmatur på vegg over servant.
Gulvmontert toalett. Dusjhjørne med forheng. Naturlig ventilasjon. Originalt stålrør fra byggeåret. Badet har et oppgraderingsbehov.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemåte utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 27.08.2026:

Bygning generelt:
Eiendommen er en halvpart av en tomannsbolig oppført i 1986. Bygningen har betonggrunnmur og støpt plate. Ytterveggene er
utført som bindingsverkskonstruksjon fra byggeår med liggende bordkledning. Det er registrert en del sprekker i betongsålen. Det
er også påpekt utvendige sprekkdannelser i kledningen, og det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur.
Saltak i trekonstruksjoner. Over inngangspartiet er det pulttak hvor det er påvist fukt- og råteskader i bærebjelken.

Vinduer:
Vinduer er utført med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 1985. Karmene i vinduene er slitte og det er sprekker i
trevirket. Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass. Isolerglassruter eldre enn 35 år har usikker
fremtidig funksjon.

Dører:
Ytterdør i trekonstruksjon. Ytterdøren er utvendig værslitt og subber mot terskelen.

Terrassedør:
Balkongdør (skyvedør) med isolerglass, merket med produksjonsår 1985. Døren er utvendig værslitt, og det er registrert tegn på
innvendig kondensering på glasset.

Balkonger / Terrasser:



Utgang fra stuen til flislagt terrasse på 4,39 m² med trapper i trekonstruksjoner ned til terreng. Det er registrert værslitasje på de
utvendige trappene, og flisene er ujevne.

Taktekking:
Skråtak i trekonstruksjoner tekket med takstein, kun observert fra bakkenivå. Vanntett sjikt på taket er eldre enn 18 år, med usikker
fremtidig funksjonstid.

Nedløp og beslag:
Takrenner i metall, uten registrerte nedløpsrør. Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmuren, som
gir konsentrert fuktbelastning mot terreng inntil grunnmuren.

Kjøkken:
Heltre kjøkkeninnredning fra byggeåret. Det er registrert svelleskader i skrog samt slitasje på fronter og benkeplate, som indikerer
tidligere fuktbelastning.

Bad i 1. etasje:
Eldre våtrom oppført før år 2000, uten dokumentasjon på utførelse. Forventet brukstid for sluk og vanntett sjikt er passert, det er
ikke registrert tegn til membran, og det er i tillegg manglende tilluftsventilering og fallforhold på gulv lavere enn preaksepterte
ytelser. Kostnadsestimat for fagmessig oppgradering: kr 200 000–500 000.

Rom under terreng, fuktsikring, grunnmur og terrengforhold:
I rom under terreng er det registrert saltutslag og løs puss i vegger, som indikerer redusert funksjon i fuktsikring og drenering.
Fuktsikringen er trolig utført etter standard fra før 1990-tallet og har dermed passert forventet brukstid, i tillegg til at den mangler
topplist. Det er registrert sprekker i betongsålen, og terrenget rundt boligen gir enkelte steder ikke tilstrekkelig fall vekk fra
grunnmuren. Samlet gir dette økt risiko for fuktbelastning på grunnmuren over tid.

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

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 27.08.2026:

Vannledninger:
Vannførende rør i kobber og kobber med plastkappe fra byggeåret. Stoppekraner er plassert i kjelleren. Glødde kobberrør er eldre
enn 15 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Avløpsrør:
Støpejernsrør fra før 1990. Disse er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilasjon. Kjøkkenventilator har avtrekk over tak. Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i
boligen.

Varmtvannstank:
Varmtvannsbereder på ca. 200 liter fra 2006 er plassert i bod i kjeller. Berederen har passert eller nærmer seg forventet brukstid.
Det er registrert irr rundt rørkoblinger.

Varme:
Det er opplyst om varmekabler i hele 1. etasje. Det er montert peisovn og åpen vedovn i stuen.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskapet er plassert i entré med automatsikringer og jordfeilbryter. Anlegget har en 32 AMP hovedsikring med 10
fordelingskurser. Det er synlige defekter på kabler eller de er ikke tilstrekkelig festet. Det mangler samsvarserklæring for hele eller
deler av anlegget.

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



BESKRIVELSE

Enebolig

INNHOLD

Halvpart av vertikaldelt tomannsbolig over tre plan.

1. etasje: Entré, bad, soverom, kjøkken og stue.
Hems: Hems og uinnredet loft.
Iht. tegninger datert 6. april 1984 er hemsen merket soverom.
Kjeller: Vaskekjeller og fire boder.

Utgang fra stuen til flislagt terrasse på ca. 4 m².

VEI,  VANN,  AVLØP

Adkomst via offentlig vei. Offentlig vann og avløp via private stikkledninger.

PARKERING

Selger opplyser at det følger carport til én bil og oppstillingsplass bak til én bil. Det er mulighet for å sette opp elbillader.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstått med at forbeholdet må være avklart før overtagelse kan
finne sted, og at overtagelse i så fall må utsettes. Kjøper bes kontrollere med meglerforetaket at forbeholdet er avklart før
overtagelse. Selger er innforstått med at forbeholdet må oppfylles før helt eller delvis oppgjør kan foretas. Går ikke forbeholdet i
orden, heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for kjøper. Eventuelt innbetalt beløp tilbakebetales til kjøper i sin helhet, i
tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen ligger i område regulert til bolig med tilhørende anlegg etter Småhusplanen (S-4220), vedtatt 15.03.2006. Ny
småhusplan fra 2023 gjelder ikke.

Ifølge Oslo kommune ligger eiendommen i gul og rød støysone, og i stilleområde. Den ligger ikke i avvikssone. Dette er
oversiktskart for hele tomta, ikke en måling av boligen.

SENTRALE  LOVER

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

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjøper:



For å få et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig å lese salgsdokumentene grundig før visning, og uansett før budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklæring fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjøper for å kjenne til det som går
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til å sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til å undersøke eiendommen nøye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som følger 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 på avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

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

Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehør. Disse bestemmelsene supplerer altså det som følger 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 følge av blant annet bruk, værpåkjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige følger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjøpsrettslige
mangler.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som en mangel noe kjøperen kjente eller måtte kjenne til da avtalen ble inngått. Dersom kjøperen
før avtaleinngåelsen har undersøkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt å følge oppfordringen om undersøkelse, kan
kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Det gjøres oppmerksom på at selv om det skulle være mangel ved eiendommen, må kjøperen selv dekke tap og kostnader opp til et
beløp på 10 000 kroner (kjøpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjøpers egenrisiko har ikke betydning for spørsmålet om det foreligger en mangel. Beløpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmåling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper:
Dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper selges eiendommen «som den er».

Salgsvilkår/AS IS: Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget følger Avhendingsloven § 3-9: "Endå eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette følger av §§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut i frå
kjøpesummen og tilhøva ellers." Kjøper kan derfor ikke påberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
følger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil være en del av kontraktsvilkårene. Opplysninger
om innvendige arealstørrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst på eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av
selger.

Informasjonen ovenfor om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for
kjøpere som ikke anses som forbrukere. Ved spørsmål, kontakt megler for mer informasjon. I alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overføres til kjøper ved overtakelse.



ANSVARLIG  MEGLER

Tommy Friestad
Gründer / Markedsfører / Eiendomsmegler MNEF / Partner
+47 959 95 320
tommy@boaeiendom.no

v 10.0,  30/08/2026,  kl:  18:02



Nabolagsprofil
Jon Smestads vei 14A - Nabolaget Smestad/Heggeli - vurdert av 81 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Smestad 4 min

Linje 2N, FB3, 23, 24, 28, 40, 45 0.3 km

Smestad 5 min

Linje 2, 3 0.4 km

Hoff 20 min

Linje 13 1.8 km

Skøyen stasjon 5 min

Totalt 9 ulike linjer 2.1 km

Oslo S 14 min

Totalt 24 ulike linjer 8.2 km

Skoler

Smestad skole (1-7 kl.) 10 min

538 elever, 31 klasser 0.9 km

Skøyen skole (1-7 kl.) 17 min

672 elever, 38 klasser 1.5 km

Huseby skole (1-7 kl.) 22 min

545 elever, 26 klasser 1.9 km

Ris skole (8-10 kl.) 4 min

644 elever, 46 klasser 2.1 km

Øraker skole (8-10 kl.) 7 min

380 elever, 22 klasser 3.5 km

Ullern videregående skole 15 min

530 elever, 20 klasser 1.4 km

Persbråten videregående skole 22 min

650 elever, 25 klasser 1.9 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 92/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Smestad/Heggeli 1 322 597

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Dalskroken barnehage (1-5 år) 9 min

81 barn 0.7 km

Smestad barnehage (1-6 år) 12 min

150 barn 0.7 km

Linden Steinerbarnehage (1-5 år) 11 min

31 barn 0.9 km

Dagligvare

Smestad dagligvarehandel 4 min

Joker Smestad 5 min

PostNord, søndagsåpent 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk

for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 92/100

Gateparkering
Lett 85/100

Sport

Njård tennishall 8 min

Tennis 0.6 km

Smestad skole 8 min

Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

SATS Njårdhallen 9 min

SATS Hoff 20 min

Boligmasse

40% enebolig

12% rekkehus

29% blokk

19% annet

Varer/Tjenester

Møllhausen Torg 18 min

Ditt Apotek Smestad 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder

38% 6-12 år

20% 13-15 år

18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Smestad/Heggeli

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk

for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk

for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



VEDTEKTER

For Sameiet Jon Smedstadsvei 14

Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring av ... Vedtektene er sist oppdatert i

årsmøte av ... Disse vedtektene utfylles av eierseksjonsloven. Vedtektene går foran, der

loven ikke er ufravikelig.

1. Navn

Sameiet Jon Smedstads vei 14

Adresse: Jon Smedstads vei 14, Oslo

Gårdsnummer: 32, bruksnummer: 229

2. Bebyggelse og sameiebrøk

Sameiet består av to boligseksjoner ved innsending av seksjoneringsbegjæringen. Sameiets

bygningsmasse er på 290,7 m2. Seksjon 1 har 78,2 m2 innvendig areal og seksjon 2 har

212,65 m2 innvendig areal.

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har

enerett t i l å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Sameierne står fritt til å gjøre

innvendige arbeider i egen bruksenhet, så lenge bebyggelsen ikke påføres skade.

Utvendig skal bygningsmassen ikke kunne endres uten at det er enstemmighet i sameiet.

Dette gjelder også eventuell utvidelse av egen bruksenhet i høyden eller med tilbygg.

Seksjon 2 har rett t i l å dele opp seksjonen mot å bekoste kostnader ti l slik

reseksjonering. Dette innebærer også rett t i l å fordele den eksklusive bruksretten som

er tildelt seksjon 2. Seksjon 1 plikter å bidra, slik at reseksjoneringen kan

gjennomføres. Ved en eventuell oppdeling av seksjon 2, vil sameiet bestå av tre

seksjoner med lik stemmerett i styrende organer og med rettigheter og plikter i

sameiet på linje med øvrige sameiere.

3. Bruksrett og fellesareal

Sameierne har eksklusiv bruksrett t i l utearealer iht. eget situasjonskart. Den eksklusive

bruksretten gjelder i 30 år fra seksjoneringsbegjæringen. Parkering og plassering av

søppelkasser skjer på eget eksklusivt område. For å markere eksklusivt område for

seksjon 1, skal det oppføres og vedlikeholdes en hekk eller et gjerde på inntil to meter.

På sameiets fellesarealer har seksjonseierne rett t i l slik bruk de er beregnet t i l og vanligvis

brukes til, og t i l annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Bruksenheten og

fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en

urimelig eller unødvendig måte. Sameiet kan vedta ordensregler, som kan oppdateres årlig

på årsmøtet.

4. Felleskostnader

Seksjon 1 er ansvarlig for å dekke 27 % av sameiets felleskostnader og seksjon 2 er ansvarlig

for å dekke 73 % av sameiets felleskostnader. Innbetaling av felleskostnader skal skje

forskuddsvis og senest første virkedag i måneden.



2

Sameierne kan velge å lage en felles ordning for service, vedlikehold, snømåking også av

eksklusive bruksdeler. Leverandører som utfører tjenester for sameiet skal oppfordres t i l å

tilby en splitt av kostnadene, slik at hver seksjon får sin regning. Dette gjelder også

leverandører som leverer fellestjenester som forsikringsselskap og kommunen. Kostnader t i l

tjenester som kan splittes, fordeles etter nytten.

5. Styret

Alle seksjonseiere er medlem av styret. Styret er ansvarlig for sameiets vedlikehold og drift.

Styret er også ansvarlig for at sameiet drives i henhold ti l lov/vedtekter og beslutninger

vedtatt på årsmøtet. Styret skal sørge for at det føres regnskap som legges frem på

årsmøtet.

Styreleder velges årlig av årsmøtet. Dersom ikke annet er bestemt går styrelederrollen på

rundgang blant seksjonseierne. Styreleder plikter å sørge for sameiets daglige drift, men må

avklare bestillinger og innkjøp ut over vanlig drift med øvrige sameiere.

6. Årsmøte

Sameiet skal avholde årsmøte en gang i året. Det er sameiets styre som kaller inn ti l dette.

Innkallelsen skal inneholde hvilke saker som skal tas opp. Ekstraordinært årsmøte kan holdes

ved behov og dersom en sameier krever det. Hver sameier har en stemme på årsmøtet.

Samtlige sameiere må være representert for at årsmøtet skal være vedtaksdyktig. Oppnås

ikke enighet ved avstemming avgjøres uenigheter ved loddtrekning.

For saker av viktighet kreves enstemmighet. Oppnås ikke enighet for saker av viktighet,

engasjerer sameierne i fellesskap en fagperson som rådgiver. Er det ikke mulig å finne en

fagperson i fellesskap, finner hver sameier sin fagperson, som igjen får i oppdrag å komme ti l

enighet. Blir heller ikke fagpersonene enige, finner de en felles fagkyndig som har det

avgjørende ordet.

7. Vedlikehold

Seksjonseierne skal vedlikeholde bruksenhetene slik at skader på fellesarealene og andre

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.

Hver seksjonseier har ansvar for vedlikehold og eventuell fornyelse av egen eksklusiv

bruksenhet, innenfor eierseksjonslovens rammer. Sameieren som har eksklusiv bruksrett t i l

et område, skal også vedlikeholde dette området på egen regning. Til tross for at et område

er gitt eksklusiv bruksrett, er ikke dette ti l hinder for at andre sameiere får tilgang for å

utføre vedlikehold på egen del.

Fellesarealer, -installasjoner og bygningsdeler som ikke den enkelte andelseier har ansvar

for, vedlikeholdes og fornyes av sameiet. Vedlikehold og fornyelse gjennomføres når det

anses faglig nødvendig.

Vedlegg. situasjonskart
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Melding til tinglysing 

Det er ført en seksjonering i matrikkelen 

Det er ført med brukstilfelle: Seksjonering 
Løpenummer for forretning: 614924065 

Vedlegg: Ja 

Rekvirent av tinglysing 
Organisasjonsnr 
971040823 

Navn 
OSLO KOMMUNE PLAN- OG BYGNINGSETATEN 

Adresse 
Postboks 364 Sentrum, 0102 OSLO 

Rekvirent(er) av forretning 
Fødselsdato/Orgnr 
140263 

281265 

Bruksenhe Adresse Navn 
SCHREINER ANNE FREDRIKKE 

SCHREINER JOHAN CHRISTIAN 

H0101 

H0201 

Jon Smestads vei 14B, 0379 OSLO 

SKØYENVEIEN 91, 0375 OSLO 

Matrikkelenhet(er) som er seksjonert 
Knr Gnr Bnr 
0301 32 229 

Nye seksjoner 
Knr Gnr Bnr 
0301 

0301 

Melding til tinglysing er hjemlet i Matrikkelloven § 24 

Fnr Snr Sameiebrøk Tilleggsareal bygning Eksklusivt uteareal 
32 229 0 

32 229 0 

1 

2 

1 / 2 

1 / 2 

Formålskode 
Boligseksjon 

Boligseksjon 
Ja 

Ja 

Nei 

Nei 

--10 
Dx 
I5 

z 

DCSl 

• 

30.06.2026 12:08 Side 1 av 1 
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5. Nødvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen 
Her skal søker kun gi opplysninger om dokumenter som er nødvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som 
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler. 

6. Egenerklæring om at vilkårene i eierseksjonsloven er oppfylt 

Hjemmelshaver{ne) erklærer at: 

a) [hver seksjonseier har enerett til å bruke en bruksenhet 

6) [K hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har egen inngang fra fellesareal, 
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel 

et er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til å sikre det antallet parkeringsplasser som følger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget 

d) seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen 

e) seksjoneringen omfatter bare en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra Kartverket har gjort 
unntak fra vilkåret 

f} [det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformål eller annet formål, og bruksformålet er i samsvar med arealplanformålet, 
eller annen bruk det er gitt tillatelse til 

rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller søknadspliktige tiltak i eksisterende 
bygg 

h) arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal, 
seksjoneres til fellesareal 

et er fastsatt vedtekter. 

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring, jf. straffeloven § 365 

7. Egenerklæring om at lovens tilleggsvilkår for seksjonering til bolig er oppfylt 

Hjemmelshaver(ne) erklærer at: 

Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av 

bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom 

eller 

  boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig, 

eller 

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig 

Dato I Innsenderens underskrift 

02.03.2026 A Slie.e 
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 2 av 4 
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8. Vedlegg som skal følge søknaden 

a) Situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendørs 
tilleggsdeler som skal inngå i bruksenhetene 

b) Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. På tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til 
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig 

c) Sameiets vedtekter 

d) Rekvisisjon av oppmålingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utendørs tilleggsareal 

e) Dokumentasjon på at boligseksjoner oppfyller kravene til å være selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik 
dokumentasjon fremgå av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men også opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument 
kan tjene som dokumentasjon 

f) Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urådighetserklæring som går ut på at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver. Samtykket må være med original signatur 

Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved seksjonering» 
vedlegges. 

9. Innsendte plantegninger 

[] som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planløsningen 

10. Underskrifter 
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Oslo, 02.03.2026 ANNE FREDRIKKE SCHREINER 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Oslo, 02.03.2026 JOHAN SCHREINER 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

11. Kommunens saksbehandling 

a) 

b) 

Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkel kart for utendørs tilleggsdeler 

Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen {må krysses av) 

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (må fylles ut): 
Kommunenr. I Kommunens navn Gårdsnr. Bruksnr. Festenr. 

0301 Oslo 32 
Dato I Underskrift Stempel 

2.66.30b6 Jng  D oso Plan- og 
bygningsetaten 

Dato nnsenderens underskrift 

02.03.2026 # Sl.i 
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 3 av 4 
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AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 32, BNR. 229.
Vi viser til bestilling av  for eiendom gnr. 32, bnr. 229.

GNR. 32 BNR.  229

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 14.03.1930.

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

1466 m².

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

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.
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GJELDENDE BETINGELSER VED KJØP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER 
 
Vi gjør oppmerksom på at ved kjøp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder følgende: 
 
Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter påse 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 både analogt og digitalt. 
 
Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til åndsverk av 12. mai 1961. Dette innebærer at 
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og 
geodata-produkter som etaten fremstiller. 
 
Alle som ønsker å bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot å følge de bestemmelser 
som gjelder for bruken. 
 
Disposisjonsrett er rett til å disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat 
bruk. Kjøp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjøpes. 
 
Anvendelse som går 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. 
Inneværende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon. 
 
Spesielle opplysninger : 

- Digitale kartdata for situasjon og høydekurver er 3-dimensjonale.  
- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten høydeverdi. 
- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke må brukes til  

detaljprosjektering uten verifisering i marken. 
- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmålingsteknisk prosjektering. 
- Veistikningsdata må ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert. 

I stedet må regulert veikant og/eller målebrev/R/E-bekreftelse benyttes. 
 



   Målestokk 1: 1000 (A4)  Dato: 27.08.2026Jon Smestads vei 14 A



Dato: 28.08.2026          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Jon Smestads vei 14 A

Gnr bnr :   32 / 229
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Dato:	27.08.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Jon	Smestads	vei	14

Gnr/Bnr:	32/229

PlottID/Best.nr:	162220/	86538718

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2null
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	27.08.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Jon	Smestads	vei	14

Gnr/Bnr:	32/229

PlottID/Best.nr:	162220/	86538718

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

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



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	27.08.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	162220/86538718

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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T-banestasjon	(ikke	juridisk)
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Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)
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Tegnforklaring	-	kommuneplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR RIKSVEI 168 MELLOM 
MORGEDALSVEIEN OG HOLMENKOLLVEIEN M.M. 
 
§ 1. Det regulerte området er vist på planen med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til følgende formål: 

- Offentlig trafikkområde (kjørevei, fortau, gang- og sykkelvei, undergang, gang- og sykkelbro, 
sporveisområde, annet veiareal, m.m.) 

- Byggeområde for bolig (tillegges samme reguleringsbestemmelser som tilstøtende boligregulering) 
- Fellesområde (felles avkjørsel, parkering) 
- Byggeområde for allmennyttig formål (tillegges samme reguleringsbestemmelser som S-3369) 
- Friområde (turvei A3) 

 
§ 3. Nordre ende av Jon Smestads vei omreguleres til felles avkjørsel for gnr./bnr. 32/227, 32/229 og 32/330 

(Jon Smestads vei 12, 14 og 16) og eventuelt senere utskilte parseller av disse. 
 
§ 4. Ved Sørbyhaugen reguleres ny felles avkjørsel/parkering for gnr./bnr. 32/675 og 32/742 (C.A. 

Torstensensvei 75-77 og EL-kiosk) og eventuelt senere utskilte parseller av disse. 
 
§ 5. Ved vestre ende av Bernhard Herres vei reguleres ny felles avkjørsel for gnr./bnr. 32/343 og 32/482 og 

eventuelt senere utskilte parseller av disse. 
 
§ 6. Det skal utarbeides en plan som omfatter detaljutforming av alle murer, trapper og ramper i 

stasjonsområdet på Makrellbekken. Det samme gjelder for støttemur langs Sørkedalsveien, undergang på 
Sørbyhaugen og ny gangbro mot Jon Smestads vei. Alle synlige og eksponerte betongflater skal ha en 
tiltalende overflate. Så langt det er mulig skal anlegget ha en enhetlig utforming. Forslag til utforming skal 
sendes inn sammen med byggemelding. 

 
§ 7. Alle arealer som reguleres til "annet veiareal" skal beplantes og opparbeides slik at helhetsinntrykket av 

anleggene blir så godt som mulig. 
 
§ 8.  

a) Miljøverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstøy ved planlegging etter plan- og bygningsloven, 
jfr. rundskriv T-8/79, skal legges til grunn for gjennomføring av reguleringsplanen når det gjelder støy 
fra bane. 

b) Der strukturlyd er klart dominerende for tiltak og for boliger som helhet settes maksimal grenseverdi til 
35 - 40dBA, hvor laveste støyverdi tilstrebes. Der luft- og strukturlyd er sammenfallende gjelder 
maksimal grenseverdi på 45 - 55dBA, hvor laveste grenseverdi tilstrebes. 

c) Når det gjelder vibrasjoner fra bane skal ikke grense verdien i rom for varig opphold overskride 0,4 - 
1,0 mm/s. Laveste grenseverdi tilstrebes. 

d) Før byggemelding kan godkjennes skal det foreligge en samlet tiltaksplan som viser løsninger på de 
ovennevnte forhold. 

e) Dersom støy- og vibrasjonsreduksjonstiltak som er nødvendige for å tilfredsstille grenseverdiene fører 
til urimelig høye kostnader, skal det i samarbeid med Plan- og bygningsetaten og Miljø- og 
næringsmiddeletaten utarbeides en tiltaksplan basert på kost/nytteverdi. 

f) Støybeskyttelsestiltak skal være gjennomført av utbygger før anlegget tas i bruk. 



S-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY,(SMÅHUSPLANEN). Ny § 6,

7, 8 ,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, V040711, V121214, V240614, V021012,

V051114

Dokumentet består av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200913489&rplan=1


 1

OSLO KOMMUNE 
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015. 
 
Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108). 

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og 

gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av berørte automatisk fredete kulturminner sikres 

før søknad om tiltak kan behandles.   
 
Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711) 

Små reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281). 

Slik at det foretas arkeologisk undersøkelse, for at berørte automatisk fredete kulturminner 

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

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

Små reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk 

undersøkelse for at berørte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres før 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 berørte 

automatisk fredete kulturminner, id 170362, før iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt 

med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter søknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av 

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

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

Før iverksetting av byggetiltak som berører kulturminne id 176633 i Nils Lauritssøns vei 18 skal 

det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes før utgravningen 

gjennomføres i de delområder, der dette ikke er til hinder for gjennomføringen av utgravningen, 

eller utgjør en fare for å påføre kulturminne skade, jf. avmerking på kart datert 10. september 

2014.  

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid før tiltaket skal gjennomføres slik at 

omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMÅHUSOMRÅDER 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 områder som er vist på plankart merket BOP-
200401057 (i målestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.  
 

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

Området reguleres til byggeområde for boliger. Innenfor planområdet opprettholdes gjeldende 
reguleringsplaner for andre formål enn byggeområder for boliger. 
Automatisk fredete kulturminner som er avmerket på plankartet reguleres til spesialområder 
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.  
 

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for en utvikling i planområdet med 
bebyggelse med småhuskarakter, og å opprettholde og styrke småhusområdenes kvaliteter. Planen 
skal ivareta områdenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljømessige kvaliteter 
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.  
 

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppføres på grunnlag av godkjent 
bebyggelsesplan.   
 

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

Ved innsendelse av søknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise både 
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt 
opparbeiding av utearealene. 
 
Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan må 
være utført før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til 
dokumentasjon.  
 

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

6.1  
Nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og bebyggelsesstruktur skal være førende ved 
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.  
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Følgende definisjoner legges til grunn: 
a. Med nærområde menes et område som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer 

som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som følger 
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nærområde der det er 
naturlig at et større eller mindre område ses i sammenheng. 

 
 

 
 

b. Med bebyggelsesstruktur menes måten bygningene er plassert og gruppert på den enkelte 
eiendom, i forhold til bebyggelsen i nærområdet og i forhold til veier, ferdselslinjer, 
bekkeløp, landskap/terreng og grøntdrag.  

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

d. Med grøntdrag 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 nærområdet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er 
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse på tilgrensende eiendommer være førende.  
I områder med større bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i 
volumer av tilsvarende størrelse. 
 
6.3 
Tiltak innenfor nærområder med enhetlig bebyggelsesstruktur skal videreføre denne. Der 
bebyggelsen i nærområdet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.  
 
Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige områder kan tillates, dersom denne kan videreføres 
over flere eiendommer i nærområdet på en slik måte at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres. 
 
6.4 
I nærområder uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse 
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde området sammen. 
 

Figur 1a :   

Nærområde der tiltak ligger 

langs vei/gate 

Figur 1b:  

Nærområde der tiltak ligger i 

vei-/gatekryss 

Figur 1c:  

Nærområde der tiltak ligger bak  

bebyggelse langs vei/gate                                        
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6.5 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen 
plassering eller høyere gesims- og terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for 
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengnivå. 
 
Følgende unntak tillates:  

a. På flate og svakt skrånende tomter skal samlet høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ved bebyggelse maksimalt være 0,5 meter. 

b. For skrånende tomter med fall 1:6 – 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1 meter. 

c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1,5 meter. 

  
Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og c skal maksimal utstrekning og minste 
avstand mellom terrenginngrepene være 6 m i terrengets fallretning.  
 
Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke 
etableres støttemurer, fyllinger, og/eller skjæringer med samlet høyde på mer enn 0,5 meter 
nærmere enn 4 meter fra nabogrense. 
  
Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjørsel og parkering. 
 
6.6 
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde, 
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal håndteres lokalt på egen eiendom. 
 
6.7  
Nye tiltak skal plasseres slik at større trær bevares. Med større trær menes trær med 
stammeomkrets over 90 cm, målt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass på eiendommen i 
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som største 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 småhuskarakter og størrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i 
nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse: 
Høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform 
og/eller materialbruk skal være et av elementene. 
 
I nærområder med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes 
fra eksisterende bebyggelse.  
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

Ved behandlingen av søknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal 
spørsmålet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren). 
Der det er enkeltbygg av særlig arkitektonisk eller historisk betydning på eiendommen, eller 
eiendommen inngår i grupper av bygninger som sammen utgjør et spesielt verdifullt kulturmiljø,  
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares. 
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer 
skal være førende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen på 
eiendommen samlet får en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin 
hovedfasade.  
 

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

Åpne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak 
berører lukkede elver eller bekker skal gjenåpning av disse vurderes. 
 
Tiltak må ikke gjennomføres nærmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedløp eller 12 m 
fra vannkant mot vassdrags sideløp. De samme avstandene gjelder også for graving, sprenging og 
andre fyllingsarbeider. Avstand måles ut fra normal vannstand. Hovedløp og sideløp defineres 
som i kommende Grøntplan i Oslo. 
 
I områder markert A på plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist på plankartet. 
 
I områder på Bygdøy som ikke omfattes av S-4726 ”Reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B 
på plankartet, gjelder byggegrense mot sjøen som vist på kartet. I disse områdene kan det likevel 
tillates brygge, utenfor byggegrense, på inntil 8 m2 pr. eiendom. Største lengde langs strandlinje 
skal ikke overstige 6 meter. Største lengde fra strandlinje, eller største utstikk fra strandlinje ved 
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn 
ferdsel på sjøen ikke hindres. 
 

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) på den enkelte tomt. Områder langs bekkedrag 
(markert A på plankartet) og områder på Bygdøy (markert B på plankartet) som ikke omfattes av 
S-4726, ”Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %. 
 
Følgende høyder tillates: 

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i nærområdet har gesims- og 
mønehøyder som overstiger de angitte høyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan 
kommunen ut fra disse høydene fastsette gesims- og mønehøyde for det omsøkte tiltaket 
opp til den høyde som er dominerende for området.  

 
I søknad om tiltak skal gesims- og mønehøyder, samt høyder for eksisterende og planert terreng 
angis med kotetall. 
 
Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt 
utgjøre 30 % av tomtens areal. 
 
Parkeringsplasser på terreng, dvs. frittstående, i carport eller garasje, skal være 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 på terreng og være felles for beboerne. Felles P-
plasser på terreng skal ikke være overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en 
minstestørrelse på 2,5 x 5,0 meter.  
 

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

Minste tomtestørrelse skal være 600 m2. 
Tomter på under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent søknad om tillatelse for 
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning på eiendommen som ønskes fradelt. 
 
Slik fradeling, eller fradeling til tomter på over 600 m2, kan godkjennes hvis øvrige krav i plan- 
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.  
 

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig. 
c. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

Arealnormen gjelder både for nye boliger og for eksisterende boliger på eiendommer hvor det 
skal gjennomføres tiltak. Arealnormen gjelder også ved endring av antall eller størrelse på 
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer. 
 
Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal være på 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 støy/andre miljøbelastninger, skal 
være egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 – 4 boenheter skal 
uteoppholdsareal på terreng innbefatte ett samlet areal med en minste størrelse på 8 x 8 meter per 
boenhet.  
 
Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet være et felles 
uteoppholdsareal på terreng med en minste størrelse på 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal på 
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.  
 
Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet. 
 
Arealer som er ment å 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, åpen by.  
 

 
§ 14   Veier  
 
 

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens 
påvirkning på trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger. 
 
Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse. 
 
Kommunen kan kreve oppført gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi 
bestemte krav til utforming, høyde, osv.  
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§ 15   Støy  
 
 

Der støyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for støy, 
må plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende støynivå foreligge sammen  med søknad om 
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle 
støybeskyttelsestiltak skal være ferdig opparbeidede før midlertidig brukstillatelse gis.  
 

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

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

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at nødvendige tiltak gjennomføres.  
 

 
§ 18 Automatisk fredete kulturminner – forholdet til lov om kulturminner og  
            rekkefølgebestemmelser 
 
 

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialområder bevaring/automatisk 
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50 
(kulturminneloven). 
 
Før tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, må forholdet til automatisk fredete 
kulturminner være avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10. 
Dette innebærer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket må registreres. Hvor 
slike kulturminner påvises må kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis 
og eventuelt fastsette vilkår for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen må følge opp 
med nødvendige reguleringsendringer (formål og/eller bestemmelser).  
 

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

Ny eller utvidelse av eksisterende strøkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formål 
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrøket. Tiltaket forutsettes 
ikke å medføre vesentlig økning av miljøbelastninger på nærområdet. 
 
Med strøkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten på området og støtter opp om 
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngår i reguleringsformålet.  
 

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

a. Analyse og beskrivelse av nærområdets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse 
innplassert. 
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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. Større, 
eksisterende trær med avsatt plass til rotsone skal inntegnes. 

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

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng på eiendommen og tilstøtende arealer. 
e. Bebyggelsens høyder, kote- og målsatt, og utforming sammen med eksisterende 

bebyggelse på naboeiendommer i nærområdet. 
f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning på naboeiendommer i forhold til sol ved 

jevndøgn kl. 15:00, samt miljøbelastninger, 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. 
j. Marksikringsplan som redegjør for sikring av større trær og terreng i byggeperioden.  
k. Redegjørelse for lokal håndtering av overvann. 

 
 
Der kommunen finner det nødvendig 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. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013. 
 
 

Signy Volden, bem 
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trådte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder 

for alt naturmangfold, og har som et overordnet mål å sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs 

mål om en miljømessig bærekraftig utvikling.   

Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk 

mangfold på tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersøke på våre 

nettsider i kartløsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i vår bestillingstjeneste 

www.byggesak.com.   

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremgå 

med rød og/eller sort skravur. Rød skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer 

uønskede arter.  Ved bestilling av kart, vil det være vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er 

registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet. 

Bymiljøetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. 

Dersom det er registrert biologisk mangfold på eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal 

det foreligge uttalelse fra Bymiljøetaten før søknad behandles. Plan- og bygningsetaten 

oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig søker til å innhente uttalelse i forkant av at byggesøknad 

innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljøetaten ved innsendelse av byggesøknad, 

vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge 

saksbehandlingstiden.   

Naturmangfoldloven § 7 fastslår at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som 

retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver 

kunnskapsgrunnlag, føre-var-prinsippet, hensyn til økosystem og samlet belastning, fordeling av 

Sist endret: 26.05.2023 

    

http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598523,6644047,3,1,69,86,88,89
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kostnader ved miljøforringelse samt krav om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De 

enkelte bestemmelsene kan ses på www.lovdata.no.  

Loven er særlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert 

i reguleringsplan, må prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes særskilt i bygge- og delesaken. Dette 

gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt før nml trådte 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, riggområder, deponiområder, grøfter, 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 særskilt vern. Dette gjelder 

artene dragehode, dverggås, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblåvinge, rød skogfrue 

og svarthalespove.   

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade 

eller ødeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med 

unntak av dverggås der Miljødirektoratet er forvaltningsmyndighet).   

I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det 

søkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden 

avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før 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 miljøfaktorene 

som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slåttemark, slåttemyr, hule eiker, 

kalklindeskog og kalksjøer.   

Det skal tas særskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngår forringelse av naturtypens 

utbredelse og økologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster 

og innebærer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, så 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:   

• Kreve at det ved oppføring, plassering og utforming av tiltak, tas særskilt hensyn til 

forekomsten.   

http://www.lovdata.no/
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• Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens 

utbredelse og tilstand. 

Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en 
byggesak dersom inngrepet fører til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens 

økologiske tilstand. Det kan imidlertid være tilstrekkelig at det settes nærmere vilkår for 

gjennomføringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomføringen av et slikt tiltak er 

tiltakshavers ansvar.   

Miljødirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte 

arter. Se - www.miljodirektoratet.no.   

Dersom det gis tillatelse til tiltak som berører forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, 

skal kommunen kunngjøre dette i en avis og varsle Miljøverndepartementet.   

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljøverndepartementets hjemmeside under 

tema Naturmangfold – www.regjeringen.no.   

  

Oslo kommune har gjennom mange år kartlagt områder 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 få andre 

steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til øyene (kalkrike berg, kalkskoger) og 

restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edelløvskoger, kalkfuruskoger m.m.).   

  

Dette gjør Oslo til en av kommunene med størst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i 

europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press på naturarealer i 

byggesonen. Store naturområder er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. 

Grønnstruktur 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 edelløvskog, gråor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trær og viktige 

bekkedrag. De største konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveområder, samt 

innføring av fremmede arter.  

 

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


 Oslo kommune 

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 i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

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



 
 

 

Viktig informasjon om digital søknad 
 

Fra 1. juli 2025 må både profesjonelle og private sende byggesøknader fra en digital søknadsløsning, ikke via e-

post. 

 

Se mer informasjon på Oslo kommunes hjemmesider:  

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

byggesoknader/ 

 
 

Informasjon om høyder i reguleringskart 

Høydegrunnlag 

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

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal høyde (OLH) som høydereferanse. Når du skal i gang med et 

byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken høydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal 

du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som høydereferanse, må du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge 

til 37 cm på høyder angitt i reguleringskartet. 

Virkninger av planbestemmelser 

Det er den faktiske terrengsituasjonen på vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er 

bestemmelser som omhandler høyder, må det vurderes hvorvidt det er nødvendig å undersøke nærmere den 

faktiske situasjonen på vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig søker har sammen med ansvarlig 

prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for nærmere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med 

vårt 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/
























Energiattest

Adresse

Jon Smestads vei 14A, 0379 OSLO

Dato for energimerking

22.08.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-337116

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

80994478

Gårdsnummer

32
Bruksnummer

229

Seksjonsnummer

1
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1986
Bygningstype

Tomannsbolig vertikal delt

Bruksareal

101,0 m²
Oppvarmet bruksareal

81,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

257,28 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

257,28 kWh/m²
Totalt levert pr. år

20 840 kWh



Jon Smestads vei 14A, 0379 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Jon Smestads vei 14A, 0379 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.



Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 15: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 17: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.



Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 21: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 22.08.2026

Meglerfirma Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0084

Addresse Jon Smestads vei 14 A

Postnr. 0379 Sted OSLO

Selgers navn Anne Fredrikke Schreiner

Selgers navn Johan Christian Schreiner

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

0

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

0

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Storebrand

Polise/avtalenr.:

2903669

Våtrom
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1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

Beskrivelse:

Varmtvannsbereder i kjelleren må skiftes ut

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

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

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

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

Nei Ja

Yttertak

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

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært
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Piper og ildsteder

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

Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

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

Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

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

Nei Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse:

Behov for fornyelse av drenering

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

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.?

Nei Ja

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

Nei Ja

Loft

Har boligen loft?

Nei Ja

Elektrisk Anlegg

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

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

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

Nei Ja

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei Ja

Oljetank

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

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

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

Nei 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?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?
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Nei Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja

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

Nei Ja

37. Kjenner du til om det er utført arbeid på garasje/carport?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja

Beskrivelse:

Ferdigattest da bygget var nytt i 1986

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 medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

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

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap
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45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medføre økte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i deler av eiendommen?

Nei Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja

50. Kjenner du til om det har vært utfordringer med å etablere bil-lader?

Nei Ja

Tilleggskommentar

Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?

Nei Ja
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før

overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse

med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset

til tolv måneder før overtakelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset

til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som

ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor

eller har bodd på 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 forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom

på at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 % av totalt

forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners og at i de tilfeller Söderberg & Partners behandler klientmidler på mine vegne,

plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd med kravene som følger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler på

klientkonto, tilfaller Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 22.08.2026

Signert av Anne Fredrikke Schreiner

Signert av Johan Christian Schreiner
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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig Takstingeniør

taa@taksator.no

Tony André Andersen

Rapportansvarlig

476 56 595
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Jon Smestads vei 14 A, 0379 OSLO
Gnr 32 - Bnr 229
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Jon Smestads vei 14 A, 0379 OSLO
Gnr 32 - Bnr 229
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Eiendommen Jon Smestads vei 14 A i Oslo (gnr. 32, bnr. 229) 
er en halvpart av en tomannsbolig oppført i 1986, beliggende 
på Smestad i Bydel Ullern i et etablert villastrøk med god 
kollektivdekning. Boligen har et samlet bruksareal (BRA) på 
101 m², fordelt med 71 m² i 1. etasje (entré, bad, kjøkken, 
soverom og stue), 20 m² i kjelleren (vaskekjeller og fire boder) 
og 10 m² i hemsen (hems og uinnredet loft), alt registrert som 
internt bruksareal (BRA-i). Det foreligger ikke godkjente 
byggetegninger eller byggesaksdokumentasjon for 
eiendommen, og arealoppmålingen er derfor basert på faktisk 
bruk på befaringstidspunktet. Det er dermed ikke grunnlag for 
å vurdere om dagens bruk er i samsvar med eventuelle 
godkjente tegninger.

Boligen fremstår som i det vesentlige uendret siden 
byggeåret, og det er ikke dokumentert gjennomførte 
oppgraderinger av bad, kjøkken, tak, vinduer eller røranlegg. 
Vinduer og balkongdør er merket med produksjonsår 1985, 
mens varmtvannsberederen er fra 2006. Ifølge eier er det ikke 
utført håndverkstjenester på boligen de siste fem årene. 
Badet i 1. etasje er et eldre våtrom uten dokumentasjon på 
utførelse, og både kjøkkeninnredningen og vaskekjelleren 
bærer preg av slitasje sett opp mot alder.

Rapporten omfatter en rekke registrerte avvik som i hovedsak 
knytter seg til boligens alder og forventede brukstid, herunder 
utvendig taktekking, vinduer, ytterdører og terrasser, samt 
innvendige vann- og avløpsrør og manglende eller mangelfull 
ventilasjon flere steder i boligen. Det er også registrert 
fuktrelaterte forhold ved fuktsikring/drenering, 
grunnmur/fundamenter og terrengforhold med utilstrekkelig 
fall vekk fra grunnmuren, samt saltutslag og løs puss i rom 
under terreng. Det er totalt fire forhold med tilstandsgrad 3 
(store eller alvorlige avvik): fukt-/råteskader i bærebjelken i 
takkonstruksjonen over inngangspartiet, irr og tegn på 
fuktbelastning ved rørkoblinger på varmtvannsberederen, 
forholdene i badet i 1. etasje der vanntett sjikt og sluk har 
passert forventet brukstid, og forholdene i vaskekjelleren der 
støpejernssluket har sterk korrosjon og rommet mangler 
vanntett sjikt og fuktbestandige overflater. Badet i 1. etasje er 
for øvrig vurdert som et eldre våtrom med udokumentert 
utførelse og med behov for fagmessig oppgradering.

Av forhold som kan ha betydning for helse, miljø og sikkerhet 
er det ikke foretatt radonmåling, og boligen er ikke utført med 
radonsperre. Det er registrert sprekkdannelser i pipeløpet, 
samt at rekkverk ved innvendige trapper har større åpninger 
og lavere høyde enn dagens forskriftskrav. Det elektriske 
anlegget er ikke tilstandsvurdert i henhold til forskriften, men 
det er registrert synlige defekter på kabler eller festing av 
disse, og det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget. Lovlighets- og godkjenningsforhold er for øvrig ikke 
nærmere vurdert av den bygningssakkyndige, og eventuelle 
spørsmål om dette må rettes til kommunen.

Sammendraget gir kun et overordnet bilde. For fullstendig 

Arealer Gå til side

oversikt over registrerte avvik, tilstandsgrader, konsekvenser 
og anbefalte tiltak vises det til rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Halvpart av tomannsbolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke fremlagt godkjente byggetegninger eller 
byggesaksdokumentasjon.

Arealoppmåling omfatter alle arealer som var tilgjengelige og 
fremvist på befaringstidspunktet, uavhengig av om arealene 
er godkjent til den bruken som er registrert. Rombetegnelser i 
arealoversikten er basert på faktisk bruk på 
befaringstidspunktet, jf. NS 3940:2023.

Den bygningssakkyndige har ikke undersøkt om faktisk bruk er 
i samsvar med godkjente tillatelser. Eventuelle konsekvenser 
knyttet til mulig ulovlig bruk eller manglende godkjenning er 
ikke vurdert.

Vurdering av dagens bruk opp mot godkjente tegninger, 
ferdigattest og eventuelle ulovligheter skal fremkomme i 
salgsoppgaven. Endelig vurdering av lovlighet ligger hos plan- 
og bygningsmyndigheten i kommunen.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Halvpart av tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Takkonstruksjon over inngangspartiet Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Generell Gå til side

Toalettrom > Kjeller > Vaskekjeller > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp, beslag og skorsteiner over tak Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Ytterdører Gå til side

Utvendig > Terrasser og plattinger på terreng Gå til side

Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, 
sokkeletasje)

Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er registrert sprekkdannelser i pipeløpet.

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav for 
rekkverk i innvendige trapper.

Det er synlig defekter på kabler eller disse er ikke 
tilstrekkelig festet.

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Skråtak i trekonstruksjoner tekket med takstein.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vanntett sjikt på tak er eldre enn 18 år.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Økt risiko for utettheter i taktekkingen med fare for fuktinntrengning og følgeskader i underliggende konstruksjoner. Fremtidig funksjonstid er usikker.

Tiltak:
Tekkingen bør holdes under jevnlig oppsyn, og fornyelse av vanntett sjikt må påregnes. Det anbefales å innhente pris fra fagkyndig for utskifting av 
tekkingen ved planlegging av fremtidig vedlikehold.

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Takrenner i metall. Det er ikke registrert nedløpsrør på boligen.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Konsentrert fuktbelastning mot terreng inntil grunnmur. Over tid gir dette økt risiko for fuktinntrengning i underliggende og tilstøtende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å lede takvannet bort fra bygningen, eksempelvis ved forlengelse av nedløp med utkast på terreng eller tilkobling til 
overvannsledning/drenssystem.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

HALVPART AV TOMANNSBOLIG

Kommentar
I følge Norges Eiendommer.

Byggeår
1986

Jon Smestads vei 14 A, 0379 OSLO
Gnr 32 - Bnr 229
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21229-26273 Befaringsdato:  22.06.2026 Side: 8 av 32



Saltak i trekonstruksjoner.

Loftetasjen er innredet og takkonstruksjonene er således isolert og kledd med innerkledning.
____

Takkonstruksjon vurderes å ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utførelse.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Begrenset ventilering av takkonstruksjonen gir redusert uttørking, med økt risiko for kondens og fuktopphopning i konstruksjonen over tid. Ved isolert loft 
eller innebygde takflater forsterkes risikoen, og over tid kan det oppstå muggvekst, svertesopp og nedbrytning av treverket.

Tiltak:
Det anbefales at ventileringen av takkonstruksjonen forbedres. Berørte flater bør kontrolleres for tegn til fukt eller muggvekst ved fremtidige arbeider.

Takkonstruksjon over inngangspartiet

Over inngangspartiet er det pulttak.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen. Dette gjelder i bærebjeklen.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Råteskader i bærebjelken gir redusert konstruktiv styrke i takkonstruksjonens bæresystem. Forholdet innebærer risiko for videre nedbrytning og reduserte 
lastopptakende egenskaper over tid. Uten utbedring kan skadeomfanget øke og påvirke takkonstruksjonens funksjon og stabilitet.

Tiltak:
Det anbefales at berørt konstruksjon åpnes opp for kartlegging av omfang, og at utbedring gjennomføres av kvalifisert fagperson. Utbedringen bør omfatte 
fjerning av råteskadet materiale, tørking, og forsterkning eller utskifting av bærebjelken. Årsak til fuktbelastningen må avklares og utbedres for å hindre 
nye angrep.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Ytterveggene er utført som bindingsverkskonstruksjon fra byggeår med liggende bordkledning.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
• Det er påvist manglende gnagesikring (musetetting)
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• Det påpekes utvendig sprekkdannelser i kledningen.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens: Manglende lufting kan føre til fuktproblemer og redusert levetid på kledningen.

Tiltak: Lufting bak panel bør bedres.
• Konsekvens:
Økt risiko for at gnagere trenger inn i konstruksjonen, med skader på isolasjon, elektriske ledninger og treverk.

Tiltak:
Det anbefales å etablere gnagesikring ved lufteåpninger, gjennomføringer og overganger.
• Konsekvens:
Sprekker i utvendig kledning gir redusert beskyttelse av bakenforliggende konstruksjon og økt risiko for fuktinntrengning ved nedbør. Over tid kan 
sprekkene utvide seg og gi videre nedbrytning av treverket.

Tiltak:
Det anbefales utbedring av berørte områder og ny overflatebehandling av kledningen.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduer er utført med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 1985.

Vindusglass fremstod som hele på befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det ble gjennomført kontroll av enkelte vinduer 
på befaring som er funnet i orden.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke sikkert avhengig av lys- og værforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at 
dette ble registrert ved befaringen.

Det må påregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
• Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Innvendig kondensering kan indikere redusert isolasjonsevne på glassene og/eller fuktig inneklima. Ved fortsatt kondensering kan det oppstå punktvise 
skader på karm og innvendig overflatebehandling over tid.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på utviklingen, og at ventilasjonsforholdene i berørte rom vurderes. Ved fortsatt kondensering eller synlige tegn til punktering 
bør berørte glass skiftes.
• Konsekvens:
Redusert beskyttelse av treverket og økt risiko for fuktinntrengning og videre nedbrytning over tid.

Tiltak:
Det anbefales vedlikehold med utbedring av sprekker og overflatebehandling av karmene.
• Eldre isolerglass har økt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.
• Det anbefales å planlegge utskifting av vinduene for å sikre tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.
• Konsekvens:
Usikker fremtidig funksjon med økt risiko for punktering av isolerglass og redusert isolasjonsevne over tid.

Tiltak:
Det anbefales vedlikehold, og at utskifting påregnes innen overskuelig tid.
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Ytterdører

Ytterdør i trekonstruksksjoner.

Balkongdør(skyvedør) med isolerglass, merket med produksjonsår 1985.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ytterdøren er utvendig værslitt og subber mot terskelen.
• Balkongdøren er utvendig værslitt. Det er registrert tegn på innvendig kondensering på glasset.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Værslitasje gir redusert beskyttelse av treverket og økt risiko for fuktinntrengning og videre nedbrytning. Subbende dør indikerer skjevhet eller redusert 
funksjon i beslag/ramme, med redusert brukskomfort og økt slitasje ved daglig bruk.

Tiltak:
Det anbefales vedlikehold med overflatebehandling og justering av døren.
• Konsekvens:
Værslitasje gir redusert beskyttelse av treverket og økt risiko for fuktinntrengning og videre nedbrytning. Innvendig kondensering kan indikere redusert 
isolasjonsevne og/eller fuktig inneklima. Ved fortsatt kondensering kan det oppstå punktvise skader på karm og innvendig overflatebehandling over tid.

Tiltak:
Det anbefales vedlikehold med overflatebehandling av balkongdøren. Ventilasjonsforholdene i berørt rom bør vurderes. Ved fortsatt kondensering eller 
synlige tegn til punktering bør glasset skiftes.
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Terrasser og plattinger på terreng

Utgang fra stuen til flislagt terrasse med trapper i trekonstruksjoner ned til terreng.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert værslitasje på utvendige trapper ned fra terrassen. Flisene er ujevne, og det er behov for vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Værslitasje og ujevne fliser gir redusert brukskomfort og økt risiko for snubling og fallskade ved bruk. Manglende vedlikehold gir økt risiko for videre 
nedbrytning av overflater og konstruksjon over tid.

Tiltak:
Det anbefales vedlikehold av utvendige trapper, herunder utbedring av ujevne fliser og eventuell overflatebehandling.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Hems: Furugulv.
1.etasje: Flislagte gulvflater.
Kjeller: Malte betonggulv.

Det er opplyst om varmekabler i hele 1.etasje.

Gulvflater har normal og forventet bruksslitasje. Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig. 
Overflater på baderom er vurdert separat under punktet "Bad" i rapporten.

Beskrivelse

Overflater - vegger og himlinger

Betongvegger og himling i kjelleren.
Furupanel ellers i boligen.

Beskrivelse
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Vegg- og himlingsflater har normal og forventet bruksslitasje. Stedvise merker er noe man må forvente i en bruk bolig. I tillegg er det ikke uvanlig med noe 
oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av forandringer i trevirke ut fra årstid, vær o.l.

Radon

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
Radonmålinger bør gjennomføres for å kartlegge nivået av radongass i boligen. Dersom radonnivåene overstiger anbefalte grenser (200 Bq/m³ i henhold til 
norske myndigheters anbefalinger), bør tiltak som ventilasjonsforbedringer eller installasjon av radonsperre vurderes.

Konsekvens:
Uten radonmålinger er det usikkerhet om radongassnivåene i boligen. Langvarig eksponering for høye radonnivåer kan medføre helsefare. Gjennomføring 
av målinger vil eliminere denne usikkerheten og gi grunnlag for eventuelle tiltak.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Det er montert peisovn og åpen vedovn i stuen.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert sprekkdannelser i pipeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Sprekker i pipeløpet kan indikere bevegelser i konstruksjonen og redusert tetthet i røykløpet. Ved bruk av ildsted er det økt risiko for gasslekkasje til bolig 
og redusert brannteknisk sikkerhet.

Tiltak:
Det anbefales at pipa kontrolleres av stedlig brann- og redningsmyndighet (feiervesen). Utbedring av berørte områder bør vurderes ut fra resultatet.
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Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)

Gulv: Betong.
Vegger: Betong.

Hulltaking er ikke gjennomført, da yttervegger er i betongkonstruksjoner uten registrert påforing eller organisk materiale på innsiden. Fuktmåling ved 
hulltaking vurderes derfor som lite hensiktsmessig i denne konstruksjonstypen.

Det ble rutinemessig søkt etter fukt på tilgjengelige flater med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert saltutslag langs veggene og løs puss i rom under terreng.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Saltutslag er et tegn på fuktbelastning gjennom konstruksjonen over tid. Fukt har trengt gjennom betongen, avsatt mineraler ved fordampning, og løsnet 
pussen. Forholdet indikerer at fuktsikring og drenering har redusert funksjon. Det er økt risiko for ytterligere fuktbelastning på grunnmuren og videre 
nedbrytning av overflaten.

Tiltak:
Det anbefales nærmere vurdering av fuktsikring og drenering utvendig. Løs puss bør fjernes, og overflaten utbedres etter at fuktkilden er avklart og 
eventuelt utbedret.

Innvendige trapper

Innvendig trapper mellom etasjene.

Innvendig trapp fremstår av tidsmessig utførelse. Trappen vurderes å ha normal kvalitet og funksjon sett opp mot alder og bruk.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak
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• Konsekvens:
For store åpninger i rekkverket gir økt risiko for klemskade og fallskade.

Tiltak:
Det anbefales å redusere åpningene i rekkverket i tråd med gjeldende krav.
• Konsekvens:
For lav rekkverkshøyde gir økt risiko for fallskade ved bruk av trappen.

Tiltak:
Det anbefales å utbedre rekkverkshøyden i tråd med gjeldende krav.

Innvendige dører

Innvendige dører er profilerte, heltre dører.
Det er skyvedør i 1.etasje som er foliert.

Det må på generelt grunnlag påregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som følge av bruk og bevegelser i bygningen.

Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Plassbygd skyvedørsgarderobe i trekonstruksjoner på soverommet i 1.etasje.
Plassbygde hyller i kjellerbod.

Det er ikke satt tilstandsgrad på andre innvendige forhold da dette ikke er en del av minimumskravet i forskriften.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Eldre våtrom med behov for modernisering.

Vurderingen er utført i henhold til forskrift til avhendingslova § 2-2 og NS 3600:2025, basert på visuell befaring uten destruktive inngrep. Det er ikke 
fremlagt dokumentasjon på utførelse eller oppbygning. Referansenivået er satt til tidspunktet baderommet ble oppført eller sist oppgradert, og vurderes 
ut fra datidens byggemetoder og krav.

Når alder er ukjent og dokumentasjon ikke foreligger, er byggeår lagt til grunn for vurdering av forventet brukstid på underliggende konstruksjoner (ref. NS 
3600 tillegg C).

Teknisk:
Naturlig ventilasjon.
Originalt stålrør fra byggeåret.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Innredning og sanitærutstyr:
Innredning med glatte, folierte fronter og nedfelt servant i laminat benkeplate.
Speil og lysarmatur på vegg over servanten.
Gulvmontert toalett.
Dusjhjørne med forheng.

Det er ikke registrert synlige tegn til bruk av membran i rommet. Membranløsninger tilfredsstiller ikke dagens preaksepterte ytelser for våtrom. Endret 
bruk kan fremskynde behovet for oppgradering.

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen. Det var ingen indikas

Tilstandsvurderingen er basert på tilgjengelige og synlige forhold (nivå 1 undersøkelse), fremlagte opplysninger og de undersøkelsene som fremgår under 
de enkelte vurderingspunktene.

I de tilfeller hvor en bygningsdel får tildelt TG2 eller TG3, anbefales det at det gjennomføres undersøkelser på nivå 2 og 3. 
 
- Undersøkelsesnivå 2 innebærer en mer detaljert undersøkelse av aktuelle forhold, normalt ved bruk av målinger og annet egnet utstyr.
- Undersøkelsesnivå 3 innebærer undersøkelser som kan omfatte inngrep eller åpning av konstruksjoner for å avklare oppbygning, skadeomfang og 
underliggende forhold.

Slike undersøkelser inngår ikke i den ordinære tilstandsanalysen. Eventuelle interessenter gjøres med dette oppmerksom på undersøkelsesnivåene og 
anbefales å vurdere behovet for ytterligere undersøkelser i sammenheng med de konkrete avvikene og tilstandsgradene som fremgår av rapporten.

Vurdering av avvik:
• Baderommet er oppført før år 2000. Forventet brukstid for sluk og vanntett sjikt er passert (ref. NS 3600:2025 tabell C.1 og C.2). Det er ikke registrert 
tegn til membran i rommet, noe som er forventet ut fra byggeperioden.

Det er i tillegg registrert følgende forhold:
- Manglende tilluftsventilering til rommet.
- Fallforhold på gulv er lavere enn preaksepterte ytelser.
- Enkelte overflater er ikke egnet for våtrom.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Sluk og vanntett sjikt har oppbrukt forventet brukstid, og det er stor risiko for vanninntrenging og fuktskader i bakenforliggende konstruksjon. Manglende 
tilluft gir redusert luftutskifting og økt risiko for opphopning av fukt over tid. Utilstrekkelig fall gir risiko for at bruksvann ikke ledes effektivt til sluk. 
Uegnede overflatematerialer gir økt risiko for fuktopptak og nedbrytning. Skjulte fuktskader kan ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales fagmessig oppgradering av våtrommet i tråd med dagens krav og Byggebransjens våtromsnorm (BVN). Ved bruk bør vannpåkjenning 
begrenses inntil oppgradering er utført.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble utført hulltaking fra tilstøtende rom inn mot dusjsonens vegg, plassert nede på veggen. Hullet hadde en diameter på 73 mm. Det ble målt relativ 
fuktighet inne i konstruksjonen, og det ble ikke registrert unormale avvik. Åpningen er etter befaringen tettet med blendelokk.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Det ble i tillegg rutinemessig gjennomført fuktsøk i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM). Det ble ikke registrert indikasjoner på 
forhøyede fuktverdier. Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommets tilstand. Måling av gulv er ikke utført.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Heltre kjøkkeninnredning fra byggeåret.
Kjøkkenet har glatte, heltre fronter.
Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål.
Lysstoffrør under overskap.
Platetopp, stekeovn og opplegg for vaskemaskin på kjøkkenet.

Det anbefales å installere komfyrvakt og waterguard på kjøkkenet.
Det er viktig å merke seg at dette kravet gjelder for nye bygg eller omfattende rehabiliteringer som er gjennomført etter at TEK10 trådte i kraft. For eldre 
boliger er det ikke nødvendigvis et krav, men det kan likevel anbefales som et sikkerhetstiltak mot brann og vannskader.

Kjøkkenet fremstår med noe forventet bruksslitasje og mindre bruksmerker på enkelte deler av innredningen.
Bruksfunksjonen er ikke observert påvirket ved befaringstidspunktet, og forholdene vurderes å være av hovedsakelig kosmetisk/estetisk karakter. 
Vurderingen er basert på visuell og ikke-inngripende kontroll, og skjulte forhold, herunder slitasje, skader eller funksjonssvikt som ikke er synlig på 
befaringstidspunktet, kan ikke utelukkes.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert svelleskader i skrog, samt slitasje på fronter og benkeplate.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Svelleskader indikerer at innredningen har vært utsatt for fuktbelastning over tid, med nedbrytning av materialet som følge. Slitasje på fronter og 
benkeplate gir redusert holdbarhet og estetisk preg. Forholdet kan utvikle seg videre ved fortsatt bruk.

Tiltak:
Det anbefales utbedring av berørte deler av innredningen, og at årsak til fuktbelastningen avklares. Utskifting av innredningen bør vurderes ved 
omfattende skader.
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Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk over tak.

Naturlig ventilasjon ellers i boligen.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse:
Eldre vaskekjeller. Rommet er opprinnelig utformet som vaskekjeller og er ikke bygget som fullverdig våtrom etter dagens krav.

Konstruksjon:
- Gulv, vegger og himling i betong.
- Støpejernsluk fra byggeåret.
- Utslagsvask montert på vegg.
- Varmelampe på vegg.
- Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

Vurderingen er utført i henhold til forskrift til avhendingslova § 2-2 og NS 3600:2025, basert på visuell befaring uten destruktive inngrep.

Referansenivået er byggemetoder og krav på oppføringstidspunktet, jf. NS 3600:2025 pkt. 12.1. Rommet vurderes som opprinnelig vaskekjeller og ikke 
opp mot dagens preaksepterte ytelser for våtrom.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på vanntett sjikt eller andre fuktsikringstiltak. Rommet har ikke løsninger som tilfredsstiller dagens krav til våtrom.

Dersom rommet skal oppgraderes til et fullverdig vaskerom/våtrom etter dagens preaksepterte ytelser, kreves omfattende modernisering, herunder 
etablering av vanntett sjikt, tilfredsstillende ventilasjonsløsning, oppdatert slukløsning og fuktbestandige overflater i tråd med Byggebransjens 
våtromsnorm (BVN).

KJELLER > VASKEKJELLER

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Slukets tilstand indikerer omfattende tæring og korrosjon (jf. bilde av støpejernsluk med sterk rustdannelse rundt slukhodet). Sluket har passert 
forventet brukstid og fremstår som ute av tiltenkt funksjonell standard.

Rommet har ikke vanntett sjikt eller fuktbestandige overflater. Vaskemaskinopplegg og utslagsvask er i bruk i et rom uten fungerende våtromsløsning.

Ventilasjon og fuktsikring tilfredsstiller ikke dagens krav til vaskerom/våtrom.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Kraftig korrosjon på støpejernsluk indikerer at sluket er nær eller ved slutten av funksjonell brukstid. Ved svikt kan lekkasjer og fuktbelastning oppstå uten 
at det oppdages tidlig. Manglende vanntett sjikt og fuktbestandige overflater gir kjent risiko for fuktinntrengning i konstruksjonen ved vannsøl fra 
vaskemaskin, tørketrommel og utslagsvask. Skjulte fuktforhold kan ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at slukets tilstand kontrolleres nærmere av rørlegger, og at utskifting vurderes. Ved fortsatt bruk som vaskerom bør vannsøl begrenses.

Dersom rommet skal oppgraderes til et fullverdig vaskerom/våtrom, anbefales fagmessig modernisering i tråd med Byggebransjens våtromsnorm (BVN), 
herunder etablering av vanntett sjikt, tilfredsstillende ventilasjon, ny slukløsning og fuktbestandige overflater. Kjøper bør være oppmerksom på at slik 
oppgradering innebærer et betydelig moderniseringsbehov.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Vannførende rør i kobber og kobber med plastkappe fra byggeåret.

Stoppekraner plassert i kjelleren.

Generelt om rørføringer:
Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset. Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og 
kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Glødde kobberrør er eldre enn 15 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Kobberrøranlegg har usikker fremtidig funksjon, med økt risiko for tæring, brudd og lekkasje i skjøter over tid. Skjulte skader eller redusert tetthet i skjøter 
kan ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales nærmere kontroll av rørføringene av rørlegger, og at utskifting vurderes ut fra alder og tilstand. Skjøtene bør kontrolleres særskilt.
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Innvendige avløpsrør

Vurdering av avvik:
• Støpejernsrør før 1990 er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Usikker fremtidig funksjon med økt risiko for tæring, tettløp og redusert kapasitet over tid. Skjulte skader eller lekkasje i skjulte deler av anlegget kan ikke 
utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales nærmere kontroll av avløpsanlegget av rørlegger, og at utskifting vurderes ut fra alder og tilstand.

Ventilasjon

Boligens naturlige ventilasjonsløsning (luftgjennomstrømning via passive ventiler, utettheter og naturlig trekk) vurderes samlet sett som mangelfull for å 
sikre tilstrekkelig luftutskifting i boligen. Avviket er knyttet til ventilasjonsløsningen som helhet, og ikke til ett bestemt rom.

Vurderingen er basert på visuell kontroll av tilgjengelige forhold. Luftmengder og faktisk luftutskiftning er ikke målt, da dette krever spesialisert måleutstyr 
og ligger utenfor omfanget av en nivå 1-undersøkelse. Skjulte installasjoner og funksjon utover det synlige er ikke kontrollert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Mangelfull ventilasjon gir redusert luftutskifting, med økt belastning fra fukt, lukt og forurensninger over tid. Forholdet kan gi redusert inneklima og økt 
slitasje på overflater og innredning.

Tiltak:
Det anbefales at ventilasjonsløsningen kontrolleres nærmere, og at forbedring vurderes ved behov.

Varmtvannsbereder/tank

Varmtvann fra bereder plassert i kjøkkenskap.
Volum: ca. 200liter.
Produksjonsår: 2006
Tilkobling: stikkontakt

Undersøkelsen er utført i henhold til forskrift til avhendingslova og NS 3600:2025, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Berederen er fra 2006 og har dermed passert eller nærmer seg vanlig forventet brukstid for denne typen tank (ca. 20 år). Det er i tillegg registrert irr 
rundt rørkoblinger, noe som kan indikere tidligere eller pågående lekkasje. Alder sammenholdt med synlige tegn til fuktbelastning tilsier økt og nært 
forestående risiko for funksjonssvikt.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Bereder og koblinger har passert eller nærmer seg forventet brukstid. Ved svikt kan det oppstå vannlekkasje med fuktskader på tilstøtende konstruksjoner 
og innredning. Irr rundt koblinger indikerer at det allerede foreligger en viss fuktbelastning eller tæringsprosess.

Tiltak:
Det anbefales snarlig kontroll av bereder og rørkoblinger av rørlegger, og at utskifting av berederen vurderes som forebyggende tiltak gitt alder og 
observerte korrosjonstegn. Inntil dette er avklart bør det påses at en eventuell lekkasje raskt kan oppdages.

Ved utskifting av bereder må det innhentes eget pristilbud, da dette vil overstige dette intervallet.
Kostnadsestimat: Under 20 000
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Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er plassert entré.
Automatsikringer og jordfeilbryter.
32 AMP hovedsikring med 10 fordelingskurser.

Hovedsikring og strømmåler i samme tavle.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert på tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å 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 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er synlig defekter på kabler eller disse er ikke tilstrekkelig festet.
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Defekter eller manglende feste for kabler øker risiko for brann og støt. Dette utgjør en fare for liv og helse.
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• Konsekvens:
Manglende samsvarserklæring gjør det usikkert om arbeid på det elektriske anlegget er utført av registrert installasjonsvirksomhet og i henhold til 
gjeldende krav. Dette kan innebære skjulte feil eller mangler som kan øke risikoen for driftsfeil, elektrisk støt eller brann. Eventuelle avvik kan også 
medføre behov for utbedringer.

Tiltak:
Det anbefales å innhente tilgjengelig dokumentasjon på utførte arbeider. Dersom dette ikke lar seg gjøre, eller det er usikkerhet om arbeidene er 
fagmessig utført, anbefales det at det elektriske anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Drenering og drenerende masser ligger skjult under terreng og er ikke direkte inspisert. Innvendig er det registrert symptomer på fuktbelastning mot 
grunn i rom under terreng (jf. eget avvik). Symptomene indikerer at drenering og fuktsikring mot grunn ikke fungerer som forutsatt. Alder og utførelse på 
dreneringen er ikke dokumentert. Dreneringens funksjonstid avhenger av utførelse, belastning og fyllmasser rundt dreneringen.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Fuktsikring utført etter standard og anbefalinger frem til 1990-tallet er eldre enn 25 år. Forventet brukstid er passert (ref. NS 3600:2025 tabell C.6). Det 
mangler i tillegg topplist på fuktsikringen.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Usikker fremtidig funksjon med økt risiko for redusert bortledning av vann og fuktbelastning på grunnmur over tid. Manglende topplist gir økt risiko for at 
overflatevann og smuss trenger ned bak fuktsikringen, med økt belastning på drenering og bakenforliggende konstruksjon.

Tiltak:
Det anbefales at topplist etableres. Jevnlig kontroll av kjellerveggene for tegn til fukt bør gjennomføres, og utskifting av fuktsikring bør vurderes ved 
fremtidige utvendige arbeider.
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Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur og støpt plate.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert en del sprekker i betongsålen.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Sprekker i betongsålen kan indikere bevegelser i grunnen eller setninger under fundamentet. Forholdet gir økt risiko for fuktinntrengning gjennom sålen 
og videre bevegelser i konstruksjonen over tid.

Tiltak:
Det anbefales nærmere undersøkelser for å avklare årsak til sprekkdannelsene, og at forholdet overvåkes for tegn til videre bevegelse. Utbedring vurderes 
ut fra resultatet.

Terrengforhold

Tomten rundt boligen er relativt flat, men skråner noe mot sydvest. Enkelte partier fremstår som helt flate.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Deler av terrenget rundt boligen er tilnærmet flatt, og enkelte partier gir ikke tilstrekkelig fall vekk fra grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvens:
Flate terrengforhold nær grunnmuren gir økt fuktbelastning på grunnmur og drenering. Vann som blir stående ved muren belaster fuktsikring og 
dreneringssystem unødig, og øker risiko for fuktinntrengning i kjeller og bakenforliggende konstruksjon over tid.

Tiltak:
Det anbefales utbedring av terrengfall ved oppfylling av svanker eller etablering av fall vekk fra grunnmuren, slik at overvann ledes bort fra bygget.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det er registrert sprekkdannelser i pipeløpet.
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
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• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.
• Det er synlig defekter på kabler eller disse er ikke tilstrekkelig festet.
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
Radonmålinger bør gjennomføres for å kartlegge nivået av radongass i boligen. Dersom radonnivåene overstiger anbefalte grenser (200 Bq/m³ i henhold til 
norske myndigheters anbefalinger), bør tiltak som ventilasjonsforbedringer eller installasjon av radonsperre vurderes.

Konsekvens:
Uten radonmålinger er det usikkerhet om radongassnivåene i boligen. Langvarig eksponering for høye radonnivåer kan medføre helsefare. Gjennomføring 
av målinger vil eliminere denne usikkerheten og gi grunnlag for eventuelle tiltak.
• Konsekvens:
Sprekker i pipeløpet kan indikere bevegelser i konstruksjonen og redusert tetthet i røykløpet. Ved bruk av ildsted er det økt risiko for gasslekkasje til bolig 
og redusert brannteknisk sikkerhet.

Tiltak:
Det anbefales at pipa kontrolleres av stedlig brann- og redningsmyndighet (feiervesen). Utbedring av berørte områder bør vurderes ut fra resultatet.
• Konsekvens:
For store åpninger i rekkverket gir økt risiko for klemskade og fallskade.

Tiltak:
Det anbefales å redusere åpningene i rekkverket i tråd med gjeldende krav.
• Konsekvens:
For lav rekkverkshøyde gir økt risiko for fallskade ved bruk av trappen.

Tiltak:
Det anbefales å utbedre rekkverkshøyden i tråd med gjeldende krav.
• Defekter eller manglende feste for kabler øker risiko for brann og støt. Dette utgjør en fare for liv og helse.
• Konsekvens:
Manglende samsvarserklæring gjør det usikkert om arbeid på det elektriske anlegget er utført av registrert installasjonsvirksomhet og i henhold til 
gjeldende krav. Dette kan innebære skjulte feil eller mangler som kan øke risikoen for driftsfeil, elektrisk støt eller brann. Eventuelle avvik kan også 
medføre behov for utbedringer.

Tiltak:
Det anbefales å innhente tilgjengelig dokumentasjon på utførte arbeider. Dersom dette ikke lar seg gjøre, eller det er usikkerhet om arbeidene er 
fagmessig utført, anbefales det at det elektriske anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Halvpart av tomannsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

Ikke måleverdig areal  
(ALH) Gulvareal (GUA)

Hems 10 10 13 23

1. etasje 71 71 4 71

Kjeller 20 20 19 39

SUM 101 4 32 133
SUM BRA 101

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Hems Hems, uinnredet loft

1. etasje Entré, bad, gang, kjøkken, soverom, stue

Kjeller Vaskekjeller, 4 boder
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Kommentar
Hems:
Hems og lagringsloft.
Etasjen har et gulvareal på 23 m². Grunnet skråtak er det kun 10,45 m² som er måleverdig i etasjen.

1.etasje:
Entré, bad, kjøkken, soverom og stue.
Etasjen er målt til 71,40 m².

Utgang fra stuen til terrasse målt til 4,39 m².

Kjeller:
Vaskekjeller og 4 boder.
Etasjen har et gulvareal på 39m². Grunnet lav takhøyde i 2 boder er det kun 20,08m² som er måleverdig i etasjen.
_

Arealberegningen er utført ved bruk av laserskanning med Leica BLK2GO. Skanningen danner en detaljert punktsky som benyttes som grunnlag 
for nøyaktig oppmåling av byggets flater. Arealer er beregnet i henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA-i, BRA-e og BRA-b der dette er 
relevant. Metoden gir også presist grunnlag for beregning av balkongareal samt vurdering av måleverdig areal i rom med skråtak, basert på 
nøye gjennomgang av punkt-skydata. Laserskanningen reduserer risiko for måleavvik og gir et presist og etterprøvbart grunnlag for rapportens 
arealer.

Ved behov kan det bestilles plantegninger i målestokk, tegninger til bruk ved bruksendringer, samt DWG-filer som kan oversendes direkte til 
arkitekt eller entreprenør. Ta kontakt med utførende takstmann for mer informasjon om dette.

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, 
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente byggetegninger eller byggesaksdokumentasjon.

Arealoppmåling omfatter alle arealer som var tilgjengelige og fremvist på befaringstidspunktet, uavhengig av om arealene er 
godkjent til den bruken som er registrert. Rombetegnelser i arealoversikten er basert på faktisk bruk på befaringstidspunktet, 
jf. NS 3940:2023.

Den bygningssakkyndige har ikke undersøkt om faktisk bruk er i samsvar med godkjente tillatelser. Eventuelle konsekvenser 
knyttet til mulig ulovlig bruk eller manglende godkjenning er ikke vurdert.

Vurdering av dagens bruk opp mot godkjente tegninger, ferdigattest og eventuelle ulovligheter skal fremkomme i 
salgsoppgaven. Endelig vurdering av lovlighet ligger hos plan- og bygningsmyndigheten i kommunen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.6.2026 Tony André Andersen Takstingeniør

Anne Fredrikke Schreiner Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
32

bnr.
229

Areal
1471.1 m²

Kilde
Norges Eiendommer. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Jon Smestads vei 14 A 

Hjemmelshaver
Schreiner Anne Fredrikke, Schreiner Johan 
Christian

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen ligger på Smestad i Bydel Ullern, vest i Oslo. Jon Smestads vei går nordover fra Ullernchausséen og ender som blindvei nær
Sørkedalsveien, med gangforbindelse videre langs Sørkedalsveien. Området er kjent som et etablert og attraktivt villastrøk, med eldre
boligbebyggelse fra 1920–1930-tallet i kombinasjon med noe nyere bebyggelse.

Smestad er kjennetegnet av rolige boliggater med grønne omgivelser, godt utbygde nabolagsfunksjoner og gangavstand til turområder,
herunder Frognerparken og Marka i nord.

Området har god kollektivdekning. Smestad T-banestasjon (linje 1 mot Frognerseteren) ligger i nærheten, og det er også bussforbindelser til
Oslo sentrum via Ullernchausséen. Kjøreavstand til Oslo sentrum er ca. 10–15 minutter.

Nærservice omfatter dagligvarebutikker på Smestad, samt bredere handelstilbud på Røa og CC Vest på Lilleaker. Området har flere barne- og
ungdomsskoler i nærheten, herunder Smestad skole og Ullern videregående skole.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Felles eiet tomt.

Om tomten

Tinglyste servitutter, heftelser og avtaler knyttet til eiendommen er ikke kontrollert, og grunnboken er ikke gjennomgått. Slike rettsforhold
ligger utenfor tilstandsrapportens omfang, som gjelder boligens tekniske tilstand (jf. forskrift til avhendingslova kap. 2 og NS 3600:2025 pkt. 1).
Det henvises til eiendomsmeglers salgsoppgave for opplysninger om tinglyste rettigheter og forpliktelser.

Kommunale avgifter og eiendomsskatt
Kommunale avgifter for eiendommen dekker blant annet vann, avløp, renovasjon og feiing. Disse avgiftene kan variere avhengig av
kommunens satser og eiendommens størrelse og bruk. Interessenter oppfordres til å kontakte kommunen for oppdaterte satser. Dersom det
er eiendomsskatt knyttet til eiendommen, vil dette fremgå av de kommunale dokumentene. Det anbefales at kjøpere undersøker dette
nærmere hos kommunen eller via salgsoppgaven for nøyaktig informasjon om eiendomsskatten.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringsskjema til selger forelå ikke 
på tidspunktet for rapportens 
utarbeidelse. Rapporten bygger likevel på 
skriftlige opplysninger mottatt fra eier. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Eier Opplysninger vedrørende de 
oppgraderinger som er utført. Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer Gnr, bnr, byggeår, tomtestørrelse og 
hjemmelshaver. Gjennomgått Nei

Plantegninger Produsert på befaring. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.08.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

orskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og
bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å 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 formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke 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 både bygningsdeler i boligen,
byggverk på 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, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt 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.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles 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 på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær
oppmerksom på at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetningene utgjør en integrert del av tilstandsrapporten og 

Forutsetninger

Jon Smestads vei 14 A, 0379 OSLO
Gnr 32 - Bnr 229
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  21229-26273 Befaringsdato:  22.06.2026 Side: 31 av 32



beskriver blant annet rapportens undersøkelsesomfang, 
vurderingsgrunnlag og avgrensninger. De danner grunnlaget for 
de vurderinger og konklusjoner som fremgår av rapporten, og det 
er derfor viktig at de leses og forstås i sammenheng med 
rapportens øvrige innhold.

Kjøper oppfordres til å sette seg grundig inn i forutsetningene før 
beslutning om kjøp tas. Dersom det er forhold i rapporten eller 
forutsetningene som er uklare, eller det er behov for en nærmere 
gjennomgang av rapportens innhold, undersøkelsesomfang eller 
vurderinger, anbefales det å ta kontakt med den 
bygningssakkyndige før avtale om kjøp inngås.

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med forskrift til 
Avhendingslova (tryggere bolighandel). Oppdragets ordinære 
undersøkelsesomfang følger forskriftens minstekrav, med de 
forutsetninger, begrensninger og undersøkelsesmetoder som 
fremgår av rapporten.

For enkelte rom, bygningsdeler eller forhold er det utført 
undersøkelser utover forskriftens minstekrav. Formålet med disse 
tilleggsundersøkelsene er å gi et utvidet informasjonsgrunnlag om 
de aktuelle forholdene.

Tilleggsundersøkelsene er begrenset til de bygningsdelene og 
forholdene som uttrykkelig er angitt nedenfor. De innebærer ikke 
at rapporten som helhet har et videre undersøkelsesomfang enn 
det som følger av forskriftens minstekrav, og kan heller ikke 
forstås slik at øvrige rom, bygningsdeler eller forhold er undersøkt 
etter samme detaljeringsgrad eller omfang.

For de bygningsdelene som er angitt nedenfor, er 
undersøkelsesomfanget og kriteriene for tilstandsvurdering basert 
på NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig 
(Tillegg A punkt A.2 og A.3). Dette innebærer ikke at rapporten 
som helhet er utarbeidet etter NS 3600.

Rapporten omfatter kun de undersøkelser, vurderinger og 
konklusjoner som uttrykkelig fremgår av rapporten. Manglende 
omtale av et bestemt forhold kan ikke forstås som en bekreftelse 
på at forholdet er undersøkt, vurdert eller funnet uten avvik.

Dersom en kjøper ønsker et mer omfattende beslutningsgrunnlag 
enn det som følger av denne rapporten, oppfordres kjøper til å 
innhente supplerende undersøkelser av aktuelle bygningsdeler 
eller forhold før avtale om kjøp inngås.

Følgende forhold er undersøkt utover forskriftens minstekrav:

· Innvendige overflater
· Kjøkkeninnredning
· Avtrekk på kjøkken
· Innvendige dører

Selgers egenerklæringsskjema er etterspurt som en del av 
oppdragsgrunnlaget, men var ikke mottatt på tidspunktet 
rapporten ble utarbeidet. Rapporten bygger derfor ikke på 
opplysninger om eiendommen som eventuelt måtte fremkommet i 
egenerklæringen.
Kun det som eventuelt er fremkommet muntlig under befaringen 
eller gjennom annen fremlagt dokumentasjon/kommunikasjon.
Vurderingene i rapporten er følgelig basert på de undersøkelser 
som er utført ved befaringen, tilgjengelig dokumentasjon og 
øvrige opplysninger som forelå på rapporttidspunktet.

Konsekvens: Manglende egenerklæringsskjema innebærer at 
opplysninger om blant annet eventuelle tidligere skader, utførte 
arbeider, reparasjoner, reklamasjoner, årstall, forsikringssaker 
eller andre forhold som kun selger kjenner til, ikke har kunnet 
inngå i rapportens vurderingsgrunnlag. Dersom slike opplysninger 
foreligger, kan de ha betydning for den samlede vurderingen av 
eiendommen og bør innhentes og gjennomgås før en bindende 

avtale om kjøp inngås. Eventuelle interessenter oppfordres også 
til å ta kontakt med undertegnende dersom det oppdages at det 
ikke er samsvar mellom egenerklæringen og tilstandsrapporten (i 
de tilfeller den ikke er fremvist for undertegnede) i forkant av 
kontraktinngåelse. Kjøper plikter å sette seg inn i alle 
salgsdokumenter på lik linje med tilstandsrapporten.

Forutsetninger

Jon Smestads vei 14 A, 0379 OSLO
Gnr 32 - Bnr 229
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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