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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Risebruvegen 5, 2054 Mogreina

MATRIKKEL
Gnr. 198 Bnr. 11i Ullensaker kommune

BOLIGTYPE
Enebolig

EIERFORM
Selveier

AREALER

Totalt BRA 419 kvm bestér av:

- BRA-i (internt bruksareal): 309 kvm

- BRA-e (eksternt bruksareal): 110 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 40 kvm

Utehus/stall er ca. 79kvm og loft er 21kvm.
Grillhus er ca. 10kvm.

AREAL

Primeerrom: 287 kvm, Bruksareal: 419 kvm, BRA-i: 309 kvm ,
BRA-e: 110 kvm , TBA: 40 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
7

TOMT
Eiet tomt 6533 kvm

PRISANTYDNING
7 990 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Tony Moe Takstdato: 29.05.24

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 7 990 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 199 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 990 000,-))

kr 200 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 8 190 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 17 550,- (Boligkjeperpakke (valgfritt))

kr 8 208 500,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr. 16 896 pr. &r Stipulert for 2024. Da det er installert
vannmaler, vil avgiftene variere etter forbruk.

EIER
Bermudez & bipella invest as

Beskrivelse

PARKERING
Parkering pé& egen tomt. Det eksisterer samsvarserkleering for
elbil-lader.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i et landlig og barnevennlig boomréade, ca. 1
km nord for Mogreina i Ullensaker kommune. Mogreina ligger i
naturskjgnne omgivelser ved Hersjgen, med kort avstand til
Jessheim, Dal, Oslo Lufthavn, R&holt og Maura. Med sentral
beliggenhet, gode bussforbindelser og idyllisk natur byr
Mogreina pé ideelle oppvekstsvilkar.

Rett forbi eiendommen renner elva Rissa, med et yrende fugle-
og dyreliv, flere gode badeplasser og gode muligheter for &
prove fiskelykken. | Rissa er det ogs4 tidligere funnet
ferskvannsmuslinger med perler. | umiddelbar naerhet ligger
severdigheten Risebru med Wergelandssteinen. Skogsomrédene
rundt Mogreina er et eldorado for sopplukkere, med gode
forekomster av kantareller, piggsopp og faresopp. | tillegg er det
kort vei til idylliske Aurtjern med gode bademuligheter.

Store deler av omrédet rundt Mogreina er
landskapsvernomrader, hvor blant annet omrddene ved
Sandtjern byr pé gode rekreasjonsmuligheter. | tillegg til
Sandtjern er omradene rundt Dal Skog, Majorseeter og
Hovinfjellet populeere turomrader for innbyggerne. Om vinteren
kan du nyte godt av milevis med flotte skilgyper som er en del av
et starre loypenett i kommunen.

Dagligvarehandelen kan gjeres pé blant annet Coop Prix og Kiwi
Dal. For ytterligere servicetilbud er det kort vei til Amfi Eidsvoll pa
Réholt. Her finner man et bredt utvalg butikker og forretninger,
samt flere spisesteder. Jessheim Storsenter ligger ogsé godt
innen rekkevidde.

BEBYGGELSE
Omrédet bestar hovedsakelig av enebolig og tiliggende
landbruksbebyggelser.



TOMT
Eiet tomt, 6533 kvm

Eiendommen har en landlig og barnevennlig beliggenhet, ca. 1
km nord for Mogreina. Tomten er en stor, naturskjgnn og pent
opparbeidet tomt med delvis inngjerdet hage, stedvis naturtomt
og grusbelagt gardsplass. Videre er tomten opparbeidet
prydbusker, diverse beplantning, frukttreer, beerbusker,
jordbaeréker, samt et belyst gammelt mellehjul der det en gang i
tiden sto ei malle.

Eiendommen ligger innenfor kulturminnevernloven for
industriminner i Risebu.

Det ble satt opp en grillhytte pa tomten i 2012.

Tidligere eiere brukte uthus til 4 stallplasser og og det var
opparbeidet ridebane pa tomten.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pa oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
ma interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle omrédet.

Fra eiendommen er det gangavstand til Mogreina barneskole.
For elever i ungdomstrinnene er det skolebussordning til
Gystadmarka eller Nordby ungdomsskole p& Jessheim.
Neermeste videregéende skoler ligger p& Jessheim, Nannestad
og Eidsvoll.

Ellers har kommunen et godt utvalg barnehager.
Neermeste barnehage er Mogreina som ligger 1.1 km fra boligen.

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

Omradet byr pé offentlig kommunikasjon i form av buss og tog.
Neermeste holdeplass er Bondal som ligger ca. 1.2 km unna
boligen. Det er ca. 4 minutters kjoring til Dal stasjon hvor toget
tar deg til Oslo S pa 52 minutter. Med bil tar det ca. 7 min til
Raholt, 11 min til Eidsvoll Verk og 14 min til Oslo Lufthavn.

FRITIDSTILBUD

Like ved eiendommen har man flotte, oppkjarte skispor
vinterstid, i tillegg til fiskerett i elva. Her er det ogsé gode
muligheter for kajakk- og kanopadling.

Eiendommen ligger innenfor kulturminnevernloven for
industriminner Risebru, da boligen tidligere fungerte som meieri
og pakkhus. Risebru var tidligere et lokalt sentrum med blant
annet sagbruk, melle, brennerianlegg og gjestgiveri, og miljoet

har i dag stor verdi, da det dokumenterer industrivirksomhetene i
Risebru.

Innhold

INNEHOLDER

1.Etasje: Kontor/allrom, vaskerom, bod, toalettrom, kinorom/
soverom 1, kjokken, stue/spisestue, entré, soverom 2, soverom
3 og soverom 4.

2. Etasje: Bad, stue, og 3 stk soverom.

BYGGEMATE

Taktekking er betongtakstein. Antatt skiftet i ca 2015. Takrenner
og nedlgp i stél. Antatt skiftet i ca 2015. Yttervegger av laftet
temmer og trebindingsverk kledd med utvendig malt stdende
kledning. Kledning antatt skiftet i ca 2012, pd samme tidspunkt
som vinduer. Kledningen ble beiset i 2018. Saltakkonstruksjon,
undertak av plank/rupanel. Bygget har malte trevinduer med 2-
lags glass og midtstolpe. Boligen har en nyere hvit ytterder med
profilspor, innfelt glass og en Yaledoorman V2 digital 18s. Boligen
har terrasse med utgang fra toalettrommet i plan 1, via en
ytterder.

Terrasse ble montert i 2024.

PRIMZERROM
Primaerrom: 287 kvm

BRUKSAREAL
Bruksareal: 419 kvm

Standard

STANDARD
Laminatgulvet i kjgkken og stue er lagt i 2024.

Kigkken 1. etg:

Takhay kjgkkeninnredning med gramalte furufronter, heltre
benkeplate, nedfelt komposit kum, ett-greps armatur, ventilator
og fliser mellom benkeplate og overskap.

Integrerte hvitevarer som:

-Stekeovn

-Oppvaskmaskin

-Platetopp

-Microvn

Kigkkenventilator med avtrekk ut pa fasade.

Kiokken 2.etg:
Kigkkeninnredning med hvite glatte fronter og laminat
benkeplate fra 2018.

Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin
-Platetopp

-Microovn



Kjokkenet har kjokkenventilator over platetopp med kullfilter.

Toalettrommet har vegghengt WC og servant med speil.
Avtrekksventil i veggen, og tilluft under spalte i
dora.

Folgende punkter har fatt TG2 i tilstandsrapporten:
Veggkonstruksjon:
Bordkledning gér stedvis nesten helt ned i terreng.

Takkonstruksjon/Loft:

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Det er
pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Undertaket er misfarget. Det er registrert synlige
skjevheter/nedbeyninger i takkonstruksjonen. Det er registrert
fukt/rdteskader stedvis som ber utbedres lokalt.

Vinduer:
Det er registrert en knekt haspe pa kjokkenvindu. Det er
registrert utettheter i utforing pé vindu pa soverom.

Darer:

Det er pévist utetthet/dpning mellom derblad og derkarm. Dvs.
at kald trekk kan oppstd. Karmene i darer er veerslitte utvendig
og det er sprekker i trevirket.

Terrasseder:

Det er pévist derer som er vanskelig & &pne eller lukke. Det er
pavist utetthet/&pning mellom derblad og derkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta. Det er registrert at tettelist pa dera er l@s.

Balkongdoer til soverom:
Det er pavist derer som er vanskelig & &pne eller lukke.

Innvendige overflater:
Det er pdvist skader pé overflater.

Radon:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert
med radonsperre.

Pipe og ildsted:

lidfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pé pipe i
1.etg. lldfast plate mangler p& gulvet under/foran ildstedet foran
peis i 2.etg.

Innvendige trapper:
Det mangler handlgper pa vegg i trappelepet.

Innvendige derer:
TG2 er her gitt p& grunn av alder og noe mer enn normal
bruksslitasje sett ut fra alder.

Kjokken:

Overflater og innredning:

Det er registrert liten skade pa platetopp heyre side. Det er
registrert at benkeplate har slitasje utover normal slitasje. Det er
registret at det ikke er montert automatisk lekkasjestopper for
oppvaskmaskin. Det er registrert lase dgrer/fronter, last

kjokkenbatteri, hull/manglende dekklokk p& komposittvask. Det
er registrert at vannrer under vasken er ikke tilkoblet og lekker
vann ved bruk av kjokkenkrana. Ismaskinen i kjgleskapet er
opplyst av eier at ikke fungerer.

Kjokken 2. etasje:

Overflater og innredning:

Det er ikke pavist tegn pé at det er montert lekkasjedeteksjon
ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjokkenet
ut ifra alder. Kjokkenkrana er las og mé festes. Noen fronter er
lzse, som pé oppvaskmaskin.

Avtrekk:

Det er kun kullfilterventilator pa kjokkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslasninger fra kokesonen.
Kigkkenventilatoren mangler kullfilter.

Toalettrom:

Overflater og konstruksjon: Det er ikke pévist tilfredsstillende
lzsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne. Det er
pavist riss/sprekker/skader i servant. Toalettrom har kun naturlig
avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for 8
kunne gi TG 0/1. Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved deor.

Vannledninger:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger. Det er dpne ender som skulle veert
plugget pa rer enkelte steder. Vaskerom, kjokkenbenk

Avlgpsror:

Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa
avlepsanlegg. Det er pavist ufagmessig utferelse av
avlgpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avigpsledninger. Finner ikke stakeluke pa
befaringen. Det er registrert dpne avlep enkelte steder, og rer
som burde veert klamret bedre pa vaskerom.

Ventilasjon:
Det er registrert enkelte rom uten ventilasjon/ventilering.

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

Varmtvannstank 120L:

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende lgsning fra varmtvannstank. Det er ikke pavist
tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift. Berederen pé 120L star i rom med sluk, men dette
sluket er tettet med plast.

Andre installasjoner:
Det er registrert enkelte rom uten oppvarmingskilde.

Elektrisk anlegg:
Forenklet vurdering.

Grunnmur og fundamenter:



TG2 er gitt p& bakgrunn av alder pa bygningsdel. Jevnlig
observasjon og tilsyn anbefales.

Utvendige vann- og avlgpsledninger:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
utvendige avlgpsledninger. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert p& utvendige vannledninger.

Folgende punkter har fatt TG3 i tilstandsrapporten:
Etasjeskille/gulv mot grunn:

Malt heydeforskijell p& mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pé
2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pd over 20 mm
innenfor en lengde p& 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente méleavvik.

Vaskerom 1. etasje:
Vatrommet mé& oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens
krav.

Bad 2. etasje:
Vatrommet mé& oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens
krav.

Branntekniske forhold:
Det er montert lovpélagte roykvarslere i boligen, og jeg finner et
brannslokningsapparat.

For den utfyllende tekniske standard for gvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk.

Byggeéret er basert pé antagelser, og det er dermed usikkert nér
bygget er oppfert. Vedr. ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
for Risebruvegen 5 opplyser teknisk kontor at "Ullensaker
kommune har ingen dokumentasjon om nér eiendommen er
oppfert". Erfaringsmessig dreier dette seg om bygg fra for 1965
0g som bare gis status "Tatt i bruk". Dette skyldes at den forste
landsomfattende bygningsloven ferst kom i 1965 og at
kommunene ikke har noen sikker dokumentasjon pa forholdene
for dette. Teknisk kontor opplyser videre at det ble foretatt
ombygging og restaurering av forretningsbygg, byggemeldt i
1976. Ombygging av uthus til bolig, byggemeldt i 1984.

Bruksendring av serveringssted til stall, byggemeldt i 1992.
Bygget benyttes idag som bolig med blant annet en rekke
soverom og 2 kjokken. Tilbygget der det for var vinterhage er
ikke godkjent av bygningsmyndighetene, og mangler tillatelse.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG

Det elektriske anlegget er oppgradert med nyere
automatsikringer og jordfeilsikringer og digital stremmaler.
Anlegget har 3stk fordelerskap hvor ett av de er

hovedtavleskap.

Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerkleering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserkleering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING

Boligen er oppvarmet med stedvis panelovner, varmekabler og
en luft-til-luft-varmepumpe. | tillegg er det mulighet for vedfyring
via ildsted.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Gul -
Energikarakter G

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

Kr. 16 896 pr. &r Stipulert for 2024. Da det er installert
vannmaéler, vil avgiftene variere etter forbruk.

Det gjeres oppmerksom pé at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Det er ikke eiendomsskatt i kommunen p.t.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
Kommunale avgifter, strembruk, forsikringer, tv- og bredband,
m.m. Listen er ikke uttemmende.

FORMUESVERDI

Megler har forsgkt & hente ut formuesverdi, systemet klarte ikke
finne verdien. Formuesverdien fastsettes av skatteetaten etter
en beregningsmodell om boligen er primeer eller sekundeer.
Formuesverdien for primaerbolig utgjer 25% av beregnet
markedsverdi og 90% av sekundeerbolig for 2019 og 2020. Det
gjeres oppmerksom pé at kjgper selv mé sende inn opplysninger
om adresse, areal, boligtype og byggear til skattemyndighetene.
Det tas forbehold om endring av satser.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er gjort noe
oppgradering av ror i forbindelse med oppussing av bad og
kjokken. Hovedstoppekran er plassert i luker. En p& soverom, en
i gangen. Det er synlige avlepsror av stél og plast. Noe
oppgraderinger i forbindelse med nytt bad og kjokken. Usikkert
hva som er skjult i sjakter osv. Naturlig ventilasjon i boligen, med
veggventiler/vindusventiler og avtrekk p& vatrom. Det er i tillegg
ettermontert et balansert ventilasjonsanlegg i deler av
bygningen. Anlegget er plassert p loftet. Det er montert inn en
luft til luft varmepumpe i hovedetasjen. Boligen har Oso



varmtvannsberedere pa henholdsvis 200 2stk, og 120L 1stk.

TV-tuner folger ikke med objektet, da det felger abonnementet
til eier.

DIVERSE

Utdrag hentet fra selgers egenerkleeringsskjema:

12. Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa
terrasse/garasje/tak/fasade?

Ja, kun fagleert.

Firmanavn: Vedlikeholdssentralen AS

Redegjer for hva som ble gjort av hvem og ndr: Montert terrasse
- 2024

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

Ja, kun fagleert.

Firmanavn: Rett Electro

Redegjer for hva som ble gjort av hvem og nér: Montert
termostat i vindfang, montert bevegelsessensor i hall og
vindfang, elbil-ladder. 2023,

13.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det
elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

Ja. Kommentar: For bevegelsessensor, elbil-ladder.

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
Ja. Kommentar: Montert i 2023 av Rett Electro.

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

Ja. Kommentar Tilbygg i 1. etasje er ikke mangler tillatelse.

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Ja. Kommentar Tilbygg i 1. etasje er ikke mangler tillatelse.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 mé alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Utdrag hentet fra grunnboksutskriften:
1935/900322-1/10 Bestemmelse om vannledn.
15.07.1935

egvesenets betingelser vedtatt

Gjelder denne registerenheten med flere

1958/3768-2/10 Skjonn

02.10.1958

Sak nr.52/56 B Erstatning i anledning kloakutslipp.
Gjelder denne registerenheten med flere

1976/347-1/10 Erkleering/avtale
16.01.1976

Bestemmelse om mgllevirksomhet
Overfort fra: 3033-198/13

Gjelder denne registerenheten med flere

UTLEIE
Eiendommen kan i sin helhet leies ut.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann, men har septik.
Eiendommen har vannmaler.

Eksisterende avigpsanlegg pa eiendommen tilfredsstiller ikke
dagens krav i henhold til lokal forskrift om utslipp av avlgpsvann.
Krav om oppgradering av anlegg, alternativt tilkobling til
kommunalt avlgp ma paregnes.

Eiendommen ligger til privat vei.

Eksisterende avigpsanlegg pé eiendommen tilfredsstiller ikke
dagens krav i henhold til lokal forskrift om utslipp av avlgpsvann.
Krav om oppgradering av anlegg, alternativt tilkobling til
kommunalt avigp ma paregnes.

REGULERING

Eiendommen er ikke regulet.

Avsatt i kommuneplanen til: Landbruk, natur og friluftomréde -
Névaerende vedtatt 07.09.2015.

ODEL OG KONSESJON

P& grunna av eiendommens storrelse kreves det egenerklaering
om konsesjonsfrihet. Dvs. at kjgper mé erkleere pé eget fastsatt
skjema at eiendommen ikke er konsesjonspliktig, eller at bruken
av eiendommen ikke vil utlose konsesjon. Det er en forutsetning
for avtalen at egenerklaeringsskjema om konsesjonsfrihet fylles
ut av kjeper, og at denne godkjennes av kommunen for
overtakelse av eiendommen finner sted. Det vil ikke kunne
foretas oppgjer for egenerkleeringsskjema foreligger i signert og
godkjent stand.

Kiopsvilkar

OVERTAGELSE



Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 7 990 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjate)

kr 199 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 990 000,-))

kr 200 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 8 190 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 17 550,- (Boligkjeperpakke (valgfritt))

kr 8 208 500,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pé meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Foto (Kr.7 750)

Grunnpakke enebolig (Kr.9 655)

Provisjon (forutsatt salgssum: 7 990 000,-) (Kr.287 640)
Tilrettelegging (Kr.12 900)

Visningshonorar (Kr.2 900)

Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.3 512)
Markedspakke 1 (Kr.15 900)

Markedspakke 2 (Kr.21 900)

Markedspakke 3 (Kr.29 900)

Megler pa overtagelse (Kr.2 900)

Oppgier (Kr.5 500)

Prospekter/salgsoppgave (Kr.2 500)

Totalt kr. (Kr.402 957)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pé dekning for

pélepte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
77-24-0100

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom pé at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
folger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger mé
akseptere budet og kjgper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhayelser skal veaere skriftlig. | tillegg méa
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved & trykke pa knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du &
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer p8, fer du legger inn et bud.

BOLIGKJ@QPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kiopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjeperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjeperforsikring.

Boligkjgperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmetet.



Produktark for boligkjoperpakken og boligkjgperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjeper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjoper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke pédberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersoke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjeper som velger a kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjeper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjeperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjoper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere heyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjop menes kjgp av
eiendom nar kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i nzeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som falger av avtalen, eller det foreligger brudd pé
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette

gjelder likevel bare dersom man kan g8 ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belep pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjeper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjgp. Ikke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, forste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjor en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjopers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseoke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfgre
kundetiltak av b&de selger og kjgper. Dersom kjaper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfart kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomferes eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjeper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vér behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pé
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING



Romeriksmegleren AS
EIE Lillestrom

Org. nr: 976320492
Storgata 29

2000 Lillestrgm

TIf: 63 80 54 10

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler | Partner | Salgsleder Madeleine Skjevik

SAKSBEHANDLERE

Madeleine Skjevik

EIE Lillestram

Eiendomsmegler | Partner | Salgsleder
Mob: 47 25 54 30 / E-post: mas@eie.no

Julie Fredheim Maudal
Eiendomsmeglerfullmektig | Markedsforer
Mob: 94 49 80 60

[/ E-post: jfm@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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5 ULLENSAKER

\ KOMMUNE
Eie eiendomsmegler Lillestram Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30
Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:

77-24-0100 Nina Skoglund 03.06.2024.

FORESPQRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 198 BNR: 11 SNR:

Forespgrsel datert: 28.05.2024.

Eiendom

B4 Oppgitt areal i matrikkelen 6533,9 m?. X Snr. 16 har en andel pa 108/2783 i sameie.

* Vaer oppmerksom pa at oppgitt areal kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med hay
ngyakiighet.

O] Alle grensepunktene er koordinatfestet med hgy ngyaktighet. (Ngyaktighet +/- 10 cm.)

= En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med lav ngyaktighet —
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gjgr dem oppmerksom pé at eiendommer med darlig neyaktighet p& grensepunkter krever oppmalingsforetning
far eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

] Eiendommen er regulert til i reguleringsplan for «» med best. vedtatt .
Endringer:

X Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: landbruk, natur og friluftsomrade — naveerende vedtatt 23.03.2021.
Avsatt i kommunedelplan for: til:

Grenser inntil reguleringsplan for:

Ullensaker kommune Postadresse: E-post: Bank: 8601.41.92400
Besgksadresse: Postboks 470 postmottak@ullensaker kommune.no Bank, skatt: 6345.06.02355
Furusethgt. 12 2051 Jessheim www.ullensaker.kommune.no Org. nr.: 933 649 768 MVA

2050 Jessheim Telefon: 66 10 80 00



STOYFORHOLD:

N Er berart av flystaysoner i X1  Er berert av vegl/jernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

FLYST@Y OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER
Formannskapet vedtok falgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

1. Midlertidig bygge- og deleforbud vedias ikke.
2. De midlertidige staysonekartene legges ikke til grunn ved behandling av plan- og byggesaker.

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for & bygge og fradele boligtomter nzer flyplassen der stayen
har et for hayt niva. Formannskapets vedtak innebaerer at de nye staykart som viser forventet
stoybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelapige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det stgybilde som dagens to ruliebaner medferer.

Det er i praksis ikke mulighet for & bygge / fradele til boligformal (steyfalsomme bruksformal) i red
staysone. | gul staysone kan det vaere muligheter, men det forutsetter at man kan dokumentere
akseptable stgynivaer inne og pa utearealer. | byggesaker ma tiltakshaver/byggherre benytte seg av
konsulenter/foretak med steyfaglig kompetanse.

Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges pa
gstsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg pa departementets
beslutning.

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete spgrsmal.

Veg, vann og aviep:

L] Tilknyttet offentlig vann og avigp. ] Ikke tilknyttet off. vann og avlap.

X Tilknyttet off. vann, men har septik. O] Skal titknyttes off. vann og aviep.

X Vannmaler er installert. ] Vannmaler er ikke installert.

] Eiendommen ligger til offentlig veg. X Eiendommen ligger til privat veg
Kommunale avgifter for 2024 er kr. 16896,-. Restanser fra tidligere terminer utgjer kr. 0,-.

Da det er installert vannmaler, vil avgiftene variere etter forbruk.

«Fakturamottaker for kommunale eiendomsgebyrer er den som star registrert som eier av en eiendom
ved faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma utfakturert termin fordeles av de involverte parter.»

BEBYGGELSE:

Ombygning og restaurering av forretningsbygg/boligbygg byggemeldt 1976.

Tilbygg byggemeldt 1985.

Garasje byggemeldt 1985.

Bruksendring fra serveringssted til stall byggemeldt 1992.

] Har ferdigattest. ] Har ikke ferdigattest.

O] Har midlertidig bruksattest. [N Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er registrert i matrikkelen.



ANDRE MERKNADER:

Risebruvegen 3 har privat avigpsanlegg, delvis felles med Risebruvegen 5. avigpsanlegget
tilfredsstiller ikke dagens krav i henhold til Lokal forskrift om utsllpp av avigpsvann. Péalegg om
oppgradering eller tilknytning til kommunalt avigpsnett ma paregnes.

Eiendommen ligger innenfor kulturvernminneplanen.

Med hilsen

buﬂi‘
Nina Skoglund
konsulent

Midlertidig bruksattest.
Eiendomskart.
VA-kart.

Steykart.

Geodata
47782453
Vedlegg: ] Reguleringsplan.
Ol Reguleringsbestemmelser.
] Bebyggelsesplan.
O Kommunedelplan.
X Kommuneplanbestemmelser.
X Matrikkelbrev.
] Ferdigattest.
]
X
L]
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sosialhistorisk verdi. Hensynssone for bevaring av kulturmiljg H570_1 i kommuneplanen.
198/~ Steinbru, Risebru (vpl 604-11, VK2) Steinhvelvbru fra 1827. Steinhvelvbruene er typiske
for de gamle hovedvegene, men begynner i dag & bli sjeldne. Brua er anerkjent verneverdig
og satt i stand i 1994. Den er et viktig element i kulturminnebildet i Risebru.

198/1 @stre Risebru (vpl 604-10, VK3) Gardstun som tross middels autentisitet i detaljer har et
interessant sammensatt bygningsmiljg; herskapelig hovedbygning fra 1830-tallet, deler av
gammel temmerlave i nyere sveitserlave og stort stabbur av tradisjonell type. Det er
forsterkende at anlegget ligger i tilkknytting til de gamle hovedvegene og andre kulturminner
ved Risebru.

198/11, 198/13 Industriminner Risebru (vpl 603-8, VK3) | Risebru star i dag dam og turbiner
og meierigarden med pakkhus. Meieriet og pakkhuset er innredet til bolighus. Miljget har stor
verdi fordi det dokumenterer industrivicksomhetene i Risebru. Det er forsterkende at det ligger
i direkte tilknytting til de gamle hovedvegene og andre kulturminner ved Risebru.

198/- Wergelandssteinen pa Risebru (objektkort mangler, VK2) Stein reist i 2006 til minne om
Hulda Malthe og Henrik Wergeland. | 1826 var Henrik Wergeland pa juleball pa Risebru. P4
dette ballet forelsket han seg i Hulda Malthe som var datter til futen Christopher Malthe.
Wergeland har skrevet om denne forelskelsen i "Hasselngdder".

198/2 "Oldtidsvegen” ved Risebrumyra (vpl 603-14, F og VK2) En eldre trasé av
"Oldtidsvegen" som ligger vest for dagens tun og naermere myra. Har karakter av hulveg der
den tar av ved Sjavik, har status som automatisk fredet kulturminne. Lett oppbygd kjerreveg i
lia opp mot dagens veg.

198/2 Vestre Risebru (vpl 603-7, VK2) Seerpreget stor hovedbygning som har bevart en form
og karakter som forteller om gardens fortid som fogdegard for gvre Romerike fra 1826-40.
Ligger i et viktig samlingspunkt for "Oldtidsvegen" og "Kongevegen" og kan ses i
sammenheng med andre kulturminner ved Risebru. Hovedbygg restaurert i 2008 og
snekkerbu omgjort til pilegrimsherberge i 2012.

19872, 198/11, 198/13 "Oldtidsvegen” og "Kongevegen" ved Risebru (vpl 603-15, VK2) De to
gamle allfarvegene gar sammen ved Risebru og har karakter av driftsveg gjennom Risebru.
Passerer kulturminnene i Risebru og felger delet mot Eidsvoll forbi Sessvoll.

198/4 Sjavik (vpl 603-9, VK3) Smabruk fra arhundreskiftet med hus fra sveitserstilsperioden.
Har farst og fremst verdi ved beliggenheten til "Oldtidsvegen”.

199/18 Dal gérd (vpl 604-15, VK3) Gardsanlegget til driftsenheten pa Dal, som ble skilt fra
"Herregarden" i 1925. Tradisjonell gardsbebyggelse med preg fra tidig etterkrigstid. Har forst
og fremst interesse ut fra hensynet til "Herregarden" og ved den gamle bygdevegen som gar
gjennom tunet.

199/19 Baskop (vpl 604-13, VK3*) Boligeiendom/smabruk som videreferer en av de mange
husmannsplassene under Dal. Liten treromsstue som tross mindre endringer i stor grad har
bevart opprinnelig karakter. Ligger i visuell sammenheng med Dal gard og nasr Smedbraten.
Treromsstua har verdi som del av landskapsbildet ti! "Oldtidsvegen" sett fra Risebrubakken.
199/21 Herregardshuset Dal (vpl 604-14, VK1 og VK2*) Herskapelig anlegg med
oberstlgytnant Haffners store hovedbygning fra tidlig 1800-tall, nasjonalromantisk stabbur fra
1871 og park med bjarkealle og mange gamle lauvtreer. Selv om hovedbygningens autentisitet
er noe redusert, forteller anlegget som helhet mye om de opprinnelige sammenhengene.
Stabburet bar vurderes fredningsverdig som et tidlig eksempel pa den nasjonalromantiske
stabburstypen. Uthus/drengestue fra 1927 med vedlikeholdsbehov. Hensynssone for bevaring
av kulturmiljg H570_2 i kommuneplanen.

183/22, 186/4 Kvernvegen (vpl 604-16, VK3) Vegen har tradisjoner som kvernveg for folk fra
Kisa nar de skulle til mgllene i Risebru og Dal. Har utgangspunkt i Kisavegen ved Hauerseter,
gar som skogsveg over det meste av Elstadmoen og kommer fram til Trondheimsvegen like
ved Mogreina skole.

Majorseter

Maisetting for omradet som helhet:

Kommunedelplan kulturminner og kulturmilje 2017-2021 - Plandelen

Se kulturminnene i omradet som en helhet og i sammenheng med Hauerseter og Kopperud i
Nordkisa planomrade. Undersgke mulighetene for formidling, tilrettelegging og skjatsel av
kulturminnene (inkludert fornminnene) - gjerne med bygningsmiljget p& Majorseter som
sentrum.

Ta vare pa nettverket av skogsveger, deres lgp og karakter.
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Kapittel 1:
Kommuneplanbestemmelser

Bestemmelser markert med red farge samt gjennomstreking er unntatt rettsvirkning fram til
innsigelsene er avklart.

§ 1 Plankrav

1.1 Krav om reguleringsplan

| omrader avsatt til utbyggingsformal (pbl. § 11-7 nr. 1 og 2) kan arbeid og tiltak som nevnt i
pbl. §§ 20-1 og 20-2, herunder opprettelse av ny grunneiendom til slike formal, ikke finne sted
for omradet inngar i en reguleringsplan.

Ullensaker kommune kan kreve en samiet planlegging av stgrre omrader der dette anses
ngdvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten, sett i forhold til bl.a.:
Sentrumsutvikling, bebyggelsesstruktur, teknisk infrastruktur (bl.a. veg, VA-anlegg, gang-
/sykkelveg, energilgsninger, renovasjon, stgyskjerming), grennstruktur (landskap, friomrader,
lekearealer), sosial infrastruktur (barnehager, grendehus), kulturmiljger, klimatilpasninger og
overvannshandtering.

Ved fortetting i smahusbebyggelse
Ved boligfortetting med konsentrert smahusbebyggelse i stedet for frittliggende

smahusbebyggelse skal det utarbeides ny reguleringsplan — detaljregulering.

1.2 Unntak fra plankrav

For uregulerte, mindre omrader vist som "Bebyggelse og anlegg — Boligbebyggelse -
navaerende" i kommuneplankartet kan kommunen etter en konkret vurdering gjgre unntak
fra kravet om reguleringsplan i fglgende tilfeller:

1. Oppfering inntil to boenheter. Tiltaket ma oppfylle krav tilknyttet frittliggende
sméahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan.

2. Ved fradeling av inntil to boligtomter, der tomten ikke er egnet for videre oppdeling.
Tomtene kan bebygges med maks en boenhet pr. tomt. Tiltaket ma oppfylle krav tilknyttet
frittliggende smahusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan.

3. Oppfering av pabygg, tilbygg, samt garasjer og uthus for eksisterende smahusbebyggelse,
tilsvarende gjelder tiltak etter pbl. §§ 20-4 og 20-5.

4. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende boligomrader inntil to boenheter.
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Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan inklusive
overvannshandtering.

Selv om det gis unntak fra plankrav, skal kommuneplanens gvrige bestemmelser overholdes.
Unntaket gjelder ikke for boligbygging i stgyutsatte omrader.

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte omrader

| omré&der avsatt med hensynssone H810, detaljeringssone — er det krav om felles planlegging
(pbl. § 11-8, €).

§ 2 Forholdet til gjeldende planer

Juridisk bindende arealplaner vedtatt fgr kommuneplanens arealdel gjelder. Ved motstrid
gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet. Ved motstrid mellom bestemmelser i
kommuneplanen og kommunedelplaner gjelder kommuneplanen.

§ 3 Utbyggingsrekkefalge

3.1 Nordby park

Planarbeid kan ikke starte fgr fplgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: S5,
K5, K6 og K14 i Byplanen, hele Gystadmarka og hele Jessheim sgrast.

3.2 Gystadmarka nord (nord for vedtatt omradereguleringsplan)
Planarbeid kan ikke starte fgr folgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: Den
delen av Gystadmarka som er omfattet av omradereguleringsplanen, samt S5, K5, K6 og K14 i
Byplanen, og hele Jessheim sgrgst.

§ 4 Krav til teknisk-, gronn- og sosial
infrastruktur

4.1 Folkehelse

Arealplaner skal ivareta helsemessige hensyn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det
redegj@res for hvordan planen kan bidra til 8 fremme folkehelsen, jf. folkehelseloven § 5c.
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4.2 Universell utforming

| plan- og byggesaker skal det beskrives hvordan forholdet til universell utforming er ivaretatt.
Friomrader og adkomstveger skal i stgrst mulig grad gis universell utforming.

4.3 Felles planbestemmelser

4 .3.1Generelle bestemmelser:

Til f@rstegangs behandling av omrade- eller detaljreguleringsplan skal blant annet fglgende
dokumenteres:

e Barnehage- og skolekapasitet
e Transportkapasitet og trafikksikkerhet
e VA-rammeplan samt overvannshandtering med sikring av flomveger

4.3.2 Grad av utnytting

For uregulerte- og regulerte boligomrader med lavere utnytting og for tomter i LNF-omrader
med tillatelse til boligbebyggelse, settes maksimal tillatt grad av utnytting til BYA =30 %
inklusiv garasje/biloppstillingsplasser.

4.3.3 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig teknisk infrastruktur (vann, avlgp, renovasjon og
veg mm.) er godkjent ved ferdigbefaring av rette myndighet. Krav og retningslinjer til

anleggene i Ullensaker kommune skal fglge den til enhver tid gjeldende VA-norm og Veg-
norm.

4 3.4 Sand- og grusmasser

| Gardermoen-, Barntjermoen- og Hauerseteromradet: Drivverdige forekomster av grus skal
vaere tatt ut fgr omradene eventuelt kan bebygges. Drivverdige sand- og grusmasser skal tas
ut i henhold til godkjente driftsplaner. For a beskytte grunnvannet skal det etter uttak veere

minimum 4 meter ned til grunnvannet.

4.3.5 Gjenbruk av matjord og nydyrking

Ullensaker kommune har en klar intensjon om & verne dyrket mark og hindre nedbygging av
den.
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| planer som tillater omdisponering av jordbruksareal, skal det innarbeides bestemmelser om
at matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark til
matproduksjon.

Kommunal landbruksmyndighet skal godkjenne plan for handtering av matjord fra
jordbruksareal fgr det gis igangsettingstillatelse til boliger eller annet formal. En godkjent
matjordplan er en forutsetning for at igangsettingstillatelse kan gis.

4.3.6 Registrering av naturmangfold
Kommunen skal kreve at det gjennomfgres registrering av naturmangfold/biologisk mangfold

pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er gjennomfgrt.

4.3.7 Midlertidige tiltak

Kommuneplanens rettsvirkning gjelder ogsa for midlertidige- og flyttbare konstruksjoner.
Midlertidige tiltak som innebzerer boligformal, skal plasseres i direkte tilknytning til bygge-

eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

4.4 Szerlige krav til de enkelte omradene — rekkefglgekrav

Omradebetegnelse | Navn/sted Rekkefglgekrav

2015-62 Gystad Det tillates ikke etablert bebyggelse fgr
2015-91 nytt kryss Rambydalsvegen/ fv. 174 er
Soa0-En etablert med tilhgrende omlegging av
2049-55 | Rambydalsvegen.

2019-56 .

2019-56 Gystad Helhetlig utvikling av omradet ma sikres

giennom reguleringsplan, inkludert
omlegging av Rambydalsvegen og nytt
kryss Rambydalsvegen/ fv 174.

Byggeomradene Gystad Ved utvikling av byggeomradene langs
langs Pinnebekken Pinnebekken pa Gystad skal det sikres en
tilstrekkelig bred grgnnstruktur med
mulighet for tursti/sikring av biologisk
mangfold.

2015-105 Klgfta Ved utvikling av 2015-105 pa Klgfta skal
kulturminnevernhensyn ivaretas gjennom
detaljregulering jf. retningslinjer fra
kommunedelplan for Kigfta.
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2015-89

Algarheim

Ved utvikling av Algarheim nord, 2015-89,
settes krav om turvegforbindelse gjennom
omradet til Folkvang. | tillegg ma gang-/

sykkelveg langs Kisavegen fra Oskar

Christensens veg til adkomst til

planomradet reguleres og opparbeides, jf.
‘vedtak i FSK-sak 32/18, 27.02.2018.

70 daa av omradet kan ikke bebygges far
etter 2030.

2015-16
2015-38
2015-97-dell

Alle nye
reguleringsplaner
innenfor
Gardermoen

Gardermoen seter og Li

Nye naeringsomrader i omradet
Gardermoen seter, 2015-16 (todelt - gst
og vest for Vilbergvegen), og omradene pa
Li, 2015-38 og 2015-97-del 1, skal
tilrettelegges for mindre enheter med
produksjonslokaler og tilhgrende kontor.
Detaljvarehandel tillates ikke.

Ved reguleringsplanarbeidet for omradet
ved Gardermoen seter, 2015-16, skal det
legges vekt pa tilpasning til eksisterende
bebyggelse (smaskala bygg/oppbrutte
volum). Det skal legges szerlig vekt pa at
det gjennom utvikling av omradet skal
sikres kvalitet og helhet i grgnnstruktur-
forbindelsen gjennom omradet, som del
av forbindelsen mellom
Raknehaugen/Sand til Elstad. Herunder
tilrettelegging for tursti. Det bgr i den
sammenheng vurderes
vegetasjonsskjermer mot eksisterende
neeringsomrade i vest.
Kulturminnevernhensyn omradet skal
sikres, og innga i grennstrukturen sa langt
det er mulig.

For Gardermoen seter, Vilbergvegen vest
og alle andre nye reguleringsplaner
innenfor Gardermaen Nzeringspark og
lessheim nord gjelder:
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naeringspark og
Jessheim nord

2015-118

2019-96

2015-113

Nytt hovedvegsystem, V23-krysset med

‘tilhgrende ramper og tilknytninger mot
lokalvegnett eller alternativ godkjent

krysslgsning, bygges etter
detaljreguleringsplan og byggeplan
godkjent av Statens vegvesen.

' Det kan ikke gis rammetillatelse f@r nevnte
veginfrastruktur er ferdigstilt eller at
utbyggers andel av bidrag til finansiering
av denne er sikret i en bindende
infrastrukturavtale med Statens vegvesen.
En slik avtale kan inngas sa langt Statens
vegvesen finner at dette vil veere forsvarlig
utfra sikkerhet i trafikkavviklingen pa E6 og

lokalvegnett.

10



ULLENSAKER
KOMMUNE = - : = e S - ——

=

2019-10

Fgr ny godstermrrn
i bruk ma det veere etablert en
trafikksikker og tilstrekkelig dimensjonert
veglgsning. Endelig rekkefglgekrav

| fastsettes i reguleringsplanen.

Hauerseter




v

ULLENSAKER
KOMMUNE

2019-79

Klgfta gst

For det kan gis midlertidig brukstillatelse
skal ensidig sykkelveg med fortau langs
nordsiden av Kongsvingervegen, pa
strekningen mellom Klgfta velhus og fram
til undergangen for gaende ved jernbanen
veaere regulert og opparbeidet, jf.
tilsvarende krav i omraderegulering for
Klgfta stadion og Dyrskuplassen (plan ID:
375).

2019-5

Dal pleiehjem

Det tillates kun overnattingsvirksomhet og
privat tjenesteyting i tilknytning til denne.

2019-35
2019-36

Olalgkka

Gang-/ sykkelveg skal veere etablert pa
strekningen fra innkjgringen til
idrettsanlegget og nordover til brua over
Gardermobanen og E16, fgr anlegget kan
etableres.

2019-36

Olalgkka

Det tillates kun idrettsrelatert naering som
treningssenter og fysikalske tilbud. Det
tillates verken detaljhandel eller handel
med plasskrevende varer. Utviklingen av
neeringsomradet er bare aktuelt dersom
fotballforbundets planer for idrettsarealet
giennomfgres.

2019-42

Algarheimsvegen 130

Ny kontorvirksomhet, servering og
detaljhandel tillates ikke.

2019-94

Hersjgen camping

Nar eiendommen utvikles skal det legges
til rette for god tilgang for alimennheten
til omradet generelt, og til badeplassen
spesielt. Tilgang til annen bebyggelse
innenfor omradet ma sikres. Det tillates
oppfart bebyggelse til fritids- og
turistformal.

2019-97

Jessheim nord

Omrade N/T2 i omradereguleringsplanen

utvikles i henhold til de bestemmelsene
som f@lger av omradeplanen.

2019-99

Jessheim nord

Omrade N/T3 i omradereguleringsplanen
utvikles i henhold til de bestemmelsene
som fglger av omrddeplanen. | omradet
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kan det etableres ny interkommunal
brannstasjon.

Willersrudjordet Klgfta Nytt naeringsareal skal ha adkomst fra
navaerende naeringsomrade. Det ma
gjennomfgres trafikale vurderinger av
krysset mellom Kongsvingervegen 08
- Prestmoen i forbindelse med regulering. |

A5 Rekkefglgekrav vedrgrende avvirking/hogst inye reguleringsplaner

| alle nye reguleringsplaner tas detinni rekkefplgebestemmelsene at det ikke tillates hogst i
yngletiden: avvirking/hogst legges utenom yngletiden, 15.april — 15.juli.

4.6 Felles for omrader foreslatt avsatt til kombinert bebyggelse 08
anleggsformal

Omrade for kombinert bebyggelse 08 anleggsformal skal bygges ut med blandet formal;
boliger, forretning (begrenset til smaskala butikker, kiosker 0.1.), kontor, servering,
tjenesteyting og service. Lager- o8 industrivirksomhet tillates ikke.

§5 Utbyggingsavtaler

Utviklere av utbyggingsomrader mé& paregne a bekoste teknisk infrastruktur i tilknytning til, og
som er ngdvendig for utbygging av omradene, blant annet vann- 0g avlgpsanlegg, veg,
herunder fortau/gang- sykkelveg med belysning, park, grennstruktur og lekearealer.

Ved utbygging til nevnte formal skal behovet for utbyggingsavtale vurderes for hvert enkelt
planomrade.

Det til enhver tid gjeldende prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaleri Ullensaker

kommune legges til grunn for vurderingen 08 utarbeidelsen av avtalen.
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§ 6 Kulturminner og kulturmiljo

6.1 Kulturminner og kulturmilj@ — generelt

Kvaliteten i kulturlandskap og kulturminner/-miljg registrert i kulturminnevernplanen skal
sgkes bevart i plan- og byggesaksbehandling og anleggstiltak. Ved tiltak pa verneverdige
bygninger skal opprinnelig eller eldre eksterigr sa langt som mulig opprettholdes. Nye bygg,
konstruksjoner og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsene. Tiltak som bergrer
kulturhistoriske verdier, skal forelegges relevante fagmyndigheter for uttalelse.

| seerskilte tilfeller kan kommunen vurdere at ogsa bygg/anlegg som ikke er registrert i
kulturminnevernplanen skal bevares.

Formalet er a ivareta viktige kildehistoriske og identitetsskapende elementer i
lokalsamfunnene, sikre at dagens innbyggere og nye generasjoner far oppleve Ullensaker med
historisk dybde, samt a skape attraktive tettsteder og byrom.

6.2 Kulturminner, kulturmiljg og kulturlandskap ved bygge- og

anleggstiltak

Byggesaksbehandling skal ivareta hensynet til kulturlandskap og kulturminner/-miljg ihht
retningslinjer og rutiner beskrevet i kulturminnevernplanen. Ved tiltak pa verneverdige
bygninger skal opprinnelige eller eldre eksterigr, karakter og seertrekk bevares.

Tilbygg og nybygg kan tillates nar de etter kommunens vurdering er godt tilpasset og
harmonerer med kulturminnet/-miljget og omgivelsene. Kommunen skal stille krav til
plassering, volum, hgyde, form, takform og -tekking, fasadeuttrykk, detaljering,
vindusutforming, kledning, materialbruk og fargevalg. Ved sgknadsbehandling kan det bes om
en estetisk redegjgrelse.

Det skal vurderes om bygge- og anleggstiltak kan komme i konflikt med kjente eller hittil
ukjente automatisk fredete kulturminner. For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa
automatisk fredete kulturminner, skal regional kulturminnemyndighet kontaktes.

Kommunens kulturminnevernkonsulent skal hgres i alle plan- og byggesaker.

6.3 Hensynssone H570_1-92 bevaring av kulturmiljg

Verneverdig bebyggelse innenfor hensynssone H570 {eget temakart) for bevaring av
kulturmiljg i kommuneplanen skal bevares i malestokk, eksterigr, helhet og detaljer, og tillates
ikke revet. Omradenes szerpreg skal sikres. Verdifulle elementer i kulturmiljget-/landskapet

som topografi, opparbeidet struktur, vegfar, traer og annen vegetasjon, gjerder, gards- og
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isdammer o.l. skal ivaretas. Nye tiltak skal hensynta og tilpasses det eksisterende mht.
plassering, volum og utforming.

I tilknytning til seerlig viktige og sentrale kulturminner/-miljg og kulturlandskap skal det utvises
en meget restriktiv praksis nar det gjelder nye bygg og anlegg, fortetting ol. Eventuelle nye
anlegg skal underordnes det eksisterende. Inngrep som kan forringe de kulturhistoriske
verdiene tillates ikke.

Viktige kulturminner-/miljg og kulturlandskap som bergres av plansaker skal sikres gjennom
regulering til hensynssone for bevaring av kulturmiljg. Hensynssoner fastsatt i
kommuneplanen samt vurderinger i kulturminnevernplanen skal legges til grunn for
utarbeiding av reguleringsplaner. Eksisterende kulturhistoriske og arkitektoniske verdier skal
spkes innarbeidet i prosjektenes hovedgrep som estetiske og identitetsskapende element.

§ 7 Landskap

Ved reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal hensynet til verdifulle og sarbare
natur- og kulturlandskap ivaretas.

§ 8 Gronnstruktur

8.1 Grgnnstruktur/vegetasjon i utbyggingsomrader

Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeomrader utenom
sentrumsomradene ha en andel grgntareal pa bakkeniva som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

| reguleringssaker skal eksisterende og fremtidige aktuelle gangatkomster til overordnet
grgnnstruktur og friluftslivsomrader sikres/gjennomfgres. Sammenhengende grgntdrag og
grgnne lunger skal ivaretas og styrkes.

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal terreng/overflateutforming, grennstruktur,
vegetasjon og overvannshandtering samordnes, og det skal sgkes a oppna sammenhengende
grgnne korridorer.

8.2 Omrader tilrettelagt for golf

I omr&dene tilrettelagt for golf, skal allmennheten ha adgang i form av gangforbindelser

gjennom omradet.
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§ 9 Vassdragssoner og naturmilje

9.1 Vernede vassdrag

De vernede vassdragene Leiravassdraget og Hurdalsvassdraget bergrer arealer i Ullensaker
kommune. Disse vassdragene inkludert deres nedbgrsfelt er underlagt rikspolitiske
retningslinjer for vernede vassdrag.

Inntil 100 meter langs felgende vassdrag kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 eller
fradeling til slike formal, ikke iverksettes: Hurdal- og Vorma-vassdraget og Leiravassdraget.

9.2 Omrader langs vassdragene Leira, Rémua og Risa

For omrader langs vassdrag, slik det fremkommer av arealkartet, inntil 200 meter fra
strandlinjen ved gjennomsnittlig flomvannstand, er det ikke tillatt a sette i verk arbeid og tiltak
som nevnt i plan- og bygningslovens § 1-8. Unntatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel
og friluftsliv for allmennheten som kan tillates av kommunen etter saerskilt spknad.

Langs vassdragene skal det opprettholdes og utvikles en vegetasjonssone pa minst 30 meter.
Vegetasjonssone pd jordbruksareal er ivaretatt ved grasdekke eller stubb pa de
vassdragsnaere arealene om hgsten/vinteren.

Vannressursloven s § 11 om kantvegetasjon gjelder langs bekker og vassdrag.

9.3 Erosjon langs bekker med arssikker vannfgring

For bebyggelse og anlegg skal avstanden til elve-/ bekkekant vaere minst like stor som hgyden
pd kanten, men ikke mindre enn 20 meter, jf. veileder til TEK-17 kapittel 7 eller nyere.

Ved utbygging og fortetting tillates ikke gkt vannfgring til bekk eller vassdrag, jf.
bestemmelsene § 13.1.

9.4 Lukkede bekker og bekkelukking
Bekkelukking er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjenépnet ved planlegging og utbygging. Unntak ved ngdvendig
tiltak i landbruk eller stedbunden naering. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende
arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannfgring i henhold til Norges
vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner
(nr.2/2011, siste revisjon).
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Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligger ngdvendig dokumentasjon av
konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for giennomfgring av avbgtende
sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

9.5 Hensynssone naturmiljg

Ved spknadspliktige tiltak innenfor hensynssonene skal konsekvenser for naturopplevelser,
natur- og landskapsverdi i og langs elvelgp dokumenteres. Bekkelukking tillates ikke. Lukkede
vannveier skal vurderes apnet og restaurert.

. Pbl § 11-8, c¢) Szerlige hensyn til bevaring av naturmiljger H560_1 til 8
o Pbl § 11-8, c) Hensyn friluftsliv H530_1, 2, 8, 10, 11, 15 og 16
. Pbl § 11-8, c) Hensyn landskap H550_1

9.6 Landskapsvernomrader og naturreservat — bandlagt etter
naturmangfoldsloven

innenfor verneomradene tillates kun tiltak som er i trdd med verneforskriftene for omradene.
Hensynssoner: H720_1til 12

e Aurmoen landskapsvernomrade

e Elstad landskapsvernomrade

e Nordbytjern landskapsvernomrade

e Sandtjern naturreservat

e Ljggodttjern naturreservat

e Svenskestutjern naturreservat

e Romerike Landskapsvernomrade

§ 10 Kollektivtraseer

Ved regulering og bygging langs definerte kollektivtraseer, jf. arealplanen (fv. 174
Algarheimsvegen/ lessheimvegen og fv. 454), skal ngdvendig areal til
bussframkommelighet/kollektivfelt sikres.

§ 11 Parkering

11.1 Krav til parkering

Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Ullensaker kommune, jf. kap. 2, skal legges til
grunn for all arealplanlegging og byggesaksbehandling.

17
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Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrgrende parkeringsplasser, gjelder
parkeringsnorm for Ullensaker kommune for nye tiltak.

| boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

e Parkeringsplasser skal (utover de som er tinglyst pa den enkelte Ieilighet), herunder
gjesteplasser og plasser reservert for forflytningshemmede, etableres som fellesareal for
boligene de skal betjene. Gjesteplasser, og plasser for forflytningshemmede, skal vaere
tilgjengelige utenom avstengt parkering forbeholdt beboere.

e Ved stgrre utbygginger skal det vurderes om parkering kan Igses samiet for flere
utbyggingsprosjekter.

e Bildeling skal vurderes i reguleringsplaner slik at p-plasser for bildeling sikres.

§ 12 Handel og kjgpesentre

12.1 Kjgpesenter
Etablering av kjgpesentre innen detaljvarehandel med samlet bruksareal pa mer enn 3000 m?
BRA tillates ikke utenom omrader med sentrumsformal i Jessheim og Klgfta.

12.2 @vrig detaljhandel

| lokalsentrene (se definisjon i kap. 3), i omrader med naering-, sentrum- eller
kombinertformal, kan det etableres detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA
salgsareal. Det kan ogsa etableres annen «strgkstjenende handel» (se definisjon i kap. 3) i
tilknytning til dagligvarehandel i lokalsentrene, men ikke utover et totalareal pa 1200 m?. Med
salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for salg
til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke. Endelig
stgrrelse og omfang fastsettes i detaljreguleringsplan for omradet.

Detaljhandel direkte fra lager (lagerutsalg) i omrader som ikke er regulert til detaljhandel,
tillates ikke.

Hentepunkter («pick up points») for varer kjgpt pa internett som inngar i
detaljhandelsbegrepet tillates kun i omrader regulert til handel.

12.3 Handel med plasskrevende varer

Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjgretgy,
landbruksmaskiner, trelast og andre starre byggevarer, salg fra planteskoler og
hagesentre tillates kun der det i reguleringsplanen legges til rette for slik handel.

Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gjelde.
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§13 samfunnssikkerhet

13.1 Geotekniske underspkelser

For tiltak (fradeling og byggetiltak) under marin grense: Det ctilles krav til fagkyndig
geoteknisk utredning og dokumentasjon av spgrsmal om stabilitet og evt. ngdvendige
kompenserende tiltak for bygging, graving eller andre tiltak iverksettes. Retningslinjer og
anbefalinger gitt av NVE skal ivaretas. Dette gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og
ved spknad om tiltak i bade regulerte 0g uregulerte omrader. | forbindelse med stgrre tiltak
skal det gjennomfgres uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.

Det m& dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til
byggteknisk forskrift § 7-3 og den til enhver tid gjeldende veileder fra NVE Sikkerhet mot
kvikkleireskred for tiltak i gang settes.

13.2 Hgyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.

ved tiltak som omfatter boliger, barnehager og skoler naermere enn 100 meter fra
heyspentanlegg skal magnetfeltet utredes. Ved nybygg og nye anlegg hvor magnetfeltet i
oppholdssoner overskrider 0,4 uT (mikro-tesla) i arsmiddel skal tiltak utredes. Ved montering
av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom (utendgrs 0g innendgrs)
skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger fplges. Alternative plasseringerﬂwsninger
skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger, barnehager, skoler og
offentlige rom i naerheten.

Det er byggeforbud i pbandleggingssonen hgyspenningsanlegg H740. Alle tiltak i terreng 08 alt
anleggsarbeid skal forhandsgodkjennes av ledningseier.

13.3 Flom og sktsomhetsomrader for flom

| alle plan- og byggesaker skal flomfare utredes i bade regulerte 0g uregulerte omrader.

Ved tiltak etter plan- 0g bygningsioven § 20-1a), b) d), g), k), ) og m), og § 20-4, 1. ledd
innenfor aktsomhetsomrade for flom ma det dokumenteres at tilstrekkelig flomsikring er
ivaretatt og etablert. Eventuelle tiltak i flomutsatte omrader ma utformes olik at de taler  sta
under vann. Dette gjelder bade vassdragsflomveger og urbane flomveger (flom skapt av
nedbgr i urbane omrader, konsekvenser av gkt andel tette flater).

| omrader markert med flomfare i aktsomhetskart for flom med hensynssone H320 skal
byggteknisk forskrift § 7-2 og NVEs retningslinjer 2/2011 «Flaum og skredfare i arealplanar»
eller den til enhver tid gjeldende veileder, legges til grunn ved planlegging 08 utferelse av nye
tiltak.
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Ved tiltak langs strekninger, hvor det tidligere er giennomfart bekkelukkinger, skal det
yurderes a velge lgsninger som sikrer framtidige apne vannveger.

13.4 Sikring av drikkevannsbrgnner hensynssone

Alle tiltak som kan fa konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor Transjgen Vest
brgnnfelt hensynssone H110 skal utarbeide en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har
pavirkning pa grunnvannsmengde og -kvalitet bade under utfgrelse og etter tiltaket er ferdig.
Det er krav til at tiltaket ikke medfgrer at grunnvannet trenger mer rensing enn i dag, og at
det ikke blir en redusering i mengde vann som kan hentes ut av brgnnfeltet.

13.5 Fare- og sikringssoner

Pbl. § 11-8, a):

e Faresone — ras og skredfare H310 1til7

e Faresone—brann og eksplosjonsfare H350 _1til 3

e Faresone—annen fare H390_3 (deponi med alunskifer)

e Sikringssone — byggeforbud rundt veg, bane 0§ flyplass H130_1 og 2

e Sikringssone — jernbanetunnel H190_1 (hovedﬂyplassen)

e Sikringssone —stgysone H290 1 tif 3 (militeer flystasjon)
sikkerhetssonene rundt Forsvarets laste-/losseplattform ved Gardermoen flyplass ef
markert pa plankartet. Det er knyttet restriksjoner til sonene.

e Bandleggingssone — h¢yspenningsanlegg H740 1o0g12.

Omrade som er sikret etter Luftfartsloven §§ 7 — 13 - Vedtatt av samferdselsdepartementet

17.06.1998:

e Innenfor ytre vurderingssone i restriksjonsplanen angitt pa arealkartet, er det fastsatt
bestemmelser for flyplassen 0g dens omgivelser. Ytre Restriksjonsplan, BRA kart. Ref:
OHAS/F/HEO/80/3302/E06 0g OHAS/F/HEO/80/1010/EO9.

§ 13.6 Hensynet til turbulens ved Oslo lufthavn

Stprre bygg, massedeponier, snpdeponier eller andre anlegg, skal ha en hgyde over
eksisterende terreng der hinderet gnskes plassert, som er mindre enn 1/35 av avstanden til
rullebanenes senterlinje eller forlenget senterlinje. Nevnte vurderinger gjelder for dagens to

rullebaner.
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Det kan innvilges dispensasjon etter sgknad. Som del av sgknadsmaterialet, skal det
fremlegges rapport fra vindstrgmningsanalyse, for avgjgrelse kan fattes.

§ 13.7 Farlig eller villedende belysning ved innflyging til Oslo lufthavn

Avinor skal hgres i forbindelse med sgknad om tiltak som endrer lyssettingen i
innflygingsomrader til lufthavnen og som kan ha innvirkning pa sikkerheten for tufttrafikken.

§ 14 Krav til infrastruktur og tekniske lgsninger

14.1 Konsekvenser av klimaendringer

Ved tilpasning til konsekvenser av klimaendringer, herunder klimafaktor, skal hgye
alternativer fra nasjonale klimaframskrivninger legges til grunn. Kommunen skal fastsette
klimafaktor.

14.2 Krav til lokal overvannshandtering

Ved all arealplanlegging og byggesak skal det utarbeides plan for overvannshandtering.

Overvann skal Igses lokalt innenfor hver enkelt eiendom eller planomrade. | stgrst mulig grad
skal overvann tas hand om ved kilden (fordrgyning — bruk av tretrinns-strategien for
overvannshandtering, se definisjon i kap. 3) slik at vannbalansen opprettholdes tilnzermet lik
naturtilstanden. Forvaltning skal bygge pa prinsippet om lokal overvannshandtering. Det
forutsettes at slik handtering ikke skal medfgre gkt vannfgring i vassdrag, herunder fare for
erosjon og forurensing. Andel tette flater skal sgkes minimalisert.

Overvannshandtering skal planlegges slik at det kan innga som et bruks- og trivselselement i
utearealer. Overvann bgr ogsa bidra til 3 sikre biologisk mangfold.

Apne, overflatebaserte Igsninger foretrekkes.

14.3 Energi

Ved utbygginger som samlet utgjgr over 1000 m? oppvarmet BRA, ska! det utarbeides en
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til
stasjonzer bruk.

Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

. redusere behovet for «tilfgrt energi» ved & utnytte lokal fornybar energi

. utveksling/sambruk av energi i omradet
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14.4 Vann, avigp 08 renovasjon

14.3.1 Tilknytningsplikt vann 0f avigp

All bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse, har krav om tilknytning til
offentlig vann- 0§ avlgpsnett dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil veere forbundet
med uforholdsmessig stor kostnad, eller andre seerlige hensyn tilsier at det bgr gjgres unntak
fra kravet, jf. Pbl §§ 27-1, 27-2 og 30-6.

14.3.2 Renovasion

Husholdningsavfall
Renovasjonsordningen skal praktiseres etter gjeldende forskrift og gvrig reglement.

Anbefalt renovasjonsordning for nye husholdninger etter boligtetthet:

l?ppsamlingsenhet Antall boliger

Sma beholdere pa hjul Under 15 boenheter ==
Nedgravd avfallslgsning (brgnn- mobilt | Over 15 og under 300 boenhete
avfallssug)
Avfallssug | Mer enn 300 boenheter "

Nedgravde avfallslgsninger for husholdninger skal veere universelt utformet og plasseres pa
egen grunn.

Neeringsavfall
Ordning for naeringsavfall skal etableres etter gjeldende regelverk, og pa egen grunn.

14.5 Byggegrense mot riksveger samt rammeplan for avkjgrsler

14.5.2 Rammeplan for avkjarsler:

| byggeomradene Og i LNFR-omradene skal nybygg lokaliseres slik at avkjgrsel fra riks- 08
fylkesvegnettet kan skje i samsvar med rammeplanen for avkjgrsler, som vist pa temakart.

14.6 Krav til tekniske lgsninger for kommunale veger, inkludert
vegbelysning

Kommunale og private veger skal planlegges 0@ bygges etter den til enhver tid gjeldende
vegnorm og veglysnorm.

Fremkommelighet for renovasjonskjgretgy (stor lastebil) og utrykningskjgretay skal sikres.
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For veganlegg som skal overtas av Ullensaker kommune skal detaljplaner godkjennes av
kommunen.

§ 15 Miljokvalitet

For farstegangsbehandling av detaljreguleringsplan ma det foreligge en vurdering av om det
kan finnes mulighet for grunnforurensninger, og i sa tilfelle ma det utarbeides en tiltaksplan
(jfr. forurensningsforskriftens kap.2).

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet fgr
og etter giennomfgring av tiltak.

§ 16 Stoy og luftforurensning

16.1 Luftforurensning

De til enhver tid gjeldende retningslinjene for behandling av Iuftforurensning (T-1520) i
arealplanleggingen, skal legges til grunn ved planlegging etter plan- og bygningsloven.

16.2 Stgy

Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging (T-1442), skal legges til grunn for
planlegging av ny bebyggelse til stgyfglsomt bruksformal (boenheter, boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager). Grenseverdier i T-1442, tabell 3 skal
tilfredsstilles, jf. bestemmelsene § 1.4.

16.3 Stgy fra anleggsvirksomhet
| reguleringsbestemmelser skal det gis regler for stgy under anleggsvirksomhet, jf. T-1442,
avsnitt 4, Retningslinjer for begrensning av stgy fra bygg- og anleggsvirksomhet.

16.4 Krav til stgyfaglig utredning

Ved etablering av byggetiltak med stgyfglsomme bruksformal i gul sone definert i
retningslinjen (T-1442, tabell 1) kreves en stgyfaglig utredning. Stgyfaglig utredning, inkludert
refleksjonsstgy og stgy fra utenders kilder, skal foreligge samtidig med reguleringsforslag,
eventuelt ved sgknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse i byggesaker.

Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan, rammetillatelse
og ved igangsettingstillatelse.
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Kommunens stgysonekart for veg, fly, jernbane og skytebane, jf. Ullensaker kommunes
kartdatabase, er grunnlag for vurdering av behov for stgyfaglig utredning.

16.5 Avvikssoner — saerlige bestemmelser for sentrale omrader pa

Jessheim og Klgfta — T-1442

Det kan etableres ny bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal i red eller gul stgysone
innenfor fglgende byggeomrader:

Jessheim:

e jsentrale deler av Jessheim (se kart i retningslinjene)

® |angs Hovedbanen

e byggeomradene langs fv. 174 (fra og med Meiserudbekken i gst til E6 i nord
e langs Trondheimsvegen nordover til fv. 174 ved Grgnvoll

e langs hovedvegene i Gystadmarka

Kigfta:

innenfor planavgrensningen til kommunedelplanen (2012):
e langs jernbanen

e langs Trondheimsvegen

e langs Kongsvingervegen

Det ma da dokumenteres at krav til innendgrs stgyniva oppfylles. Bebyggelsen skal utformes
slik at en oppnar en stille side. Alle boenheter skal ha en stille side, minimum 50 % av rom
med stgyfalsomt bruksformal skal vende ut mot stille side (minimum ett soverom).

§ 17 Masseforvaltning

17.1 Massemottak

Mottak, oppfylling og uttak av masser skal godkjennes av kommunen. Mottak av masser kan
kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan. Mottak skal skje til godkjente anlegg.

For tiltak som innebzerer mottak av masser (sng og masse) kreves reguleringsplan. Lagring av
sng skal sa vidt mulig lgses lokalt. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller overvannssystem.

Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig
oppnar massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg. Transport av slike
masser til massemottak skal skje i samsvar med godkjent transportplan. Ved alt mottak av
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masser kreves det dokumentasjon av forurensning. Det skal dokumenteres at massene ikke
inneholder fremmede invaderende arter {jf. definisjon i naturmangfoldloven av 19.06.2009
nr. 100).

Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilfgres vann-, avlgp- eller overvannssystem eller vassdrag.

17.2 Rastoffutvinning
Uttak av rastoff kan kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan.

§ 18 Estetikk og boligkvaliteter

18.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

18.1.1 Estetiske krav

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens skjgnn
innehar gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets funksjon og sett i sammenheng

med tiltakets naturlige omgivelser, plassering og omkringliggende bebyggelse. Fasadene mot
offentlig tilgjengelig arealer skal gis hgy kvalitet og god estetisk utforming tilpasset omradets
karakter.

Langs viktige kommunikasjonsarer, skal tiltak plasseres og utformes slik at eksisterende alleer,
trerekker og store enkelttreer kan bevares. Langs strekninger hvor det i dag ikke er traer skal
det ved stgrre tiltak, sa langt det er mulig, plantes treaer i allé, trerekker, grupper eller
enkeltvis.

18.1.2 Redegjgrelse for estetiske kvaliteter
Kommunen krever at det i forbindelse med reguleringsplaner leveres en stedsanalyse med

redegjprelse av stedets kvaliteter og egenskaper. | byggesaker skal en redegjgrelse for, og
vurdering av, tiltakets estetiske kvaliteter innga. Redegjgrelsen skal fglge opp plangrep som
planbeskrivelsen til vedtatt reguleringsplan beskriver som viktige for valg av arkitektonisk
konsept, lgsninger og form. En slik redegj@relse skal foreligge i byggesaker innenfor
sentrumsformal og kombinerte formal. Dersom kommunen finner at det er vesentlige avvik
mellom kvaliteter beskrevet i planbeskrivelsen og den estetiske redegjgrelsen, kan
kommunen kreve ny detaljregulering.

18.1.3 Boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter
| detaljreguleringsplaner for boligformal kan kommunen stille krav til antall boenheter,
boenhetens st@rrelse og variasjon i boligsammensetning.

Formalet er a sikre tilgang pa ng@dvendige boligtyper, skape varierte bomiljger, samt motvirke
ensartede omrader. Variasjon i boligstgrrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet,
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naeromradet og behovet i kommunen.

Det skal ikke bygges ett-roms leiligheter med mindre boareal enn 35 m2. To-roms leiligheter
bgr vaere minimum 50-55 m2. Maksimalt 35 % av leilighetene i sentrumsnaere prosjekter kan
veere ett- og to-romsleiligheter. Minst 20 % av leilighetene bgr vaere over 80 m2.

18.1.4 Svalganger
I omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger.

| omrader for kombinerte formal og gvrige omrader for boligformal kan svalganger i szerskilte
tilfeller vurderes dersom Igsningen hgyner byggets arkitektoniske kvaliteter bade i seg selv og
i forhold til omgivelsene, og medfgrer bedre bokvalitet totalt i prosjektet. Vurderingen skal
som et klart utgangspunkt vaere restriktiv, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot
offentlig gate/plass.

18.1.5 Omrader med sentrumsformal

Omrader med sentrumsformal skal ha dpne og aktive fasader ut mot bygater. Det skal
tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der funksjonen er forretning
skal vaere dpne med glass som hovedmateriale. Andre funksjoner som kontor og tjenesteyting
skal tilstrebe apne fasader. Glass skal ikke tildekkes eller folieres. Solskjerming er tillatt.
Forretninger som ligger mot gate, skal ha direkte inngang fra gate.

18.2 Skilt og reklame

Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig.

Skilt og reklame skal tilpasses/underordnes bygningsmiljg og arkitektur med tanke pa
plassering, gruppering, materialvalg, utforming og farge. Det skal fortrinnsvis brukes ett
fasadeskilt pr. virksomhet pr. fasade hvor bygningen er oppfagrt mot gate.

Mengden skilt/reklame i bynaere kulturmiljg skal begrenses, b&de i miljget som helhet og pa
de ulike bygningene. Skilt/reklame skal ha et avdempet preg og stiluttrykket skal tilpasses
omgivelsene. Utfgrelse skal som et klart utgangspunkt vaere i enkeltbokstaver og ikke hele,
trykte skiltplater.

§ 19 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer

19.1 Omrader med frittliggende smahusbebyggelse
| omrader med frittliggende smahusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes et minste
uteoppholdsareal (MUA), hvor parkeringsareal og kjgrearealer ikke kan regnes med.

Dette skal gjgres etter folgende norm:
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e eneboliger: 200 m? hvorav et areal pad minst 80 m? skal vaere sammenhengende. Lengde-
/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

e sekundaerleilighet: 50 m?, hvorav et areal pd minst 40 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

e tomannsboliger: 150 m?, hvorav et areal pd minst 60 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

19.2 Omrader med konsentrert smahusbebyggelse

For omrader med konsentrert smahusbebyggelse er kravet 100 m2 uteoppholdsareal pr.
bolig, hvorav 50m2 skal vaere sammenhengende og ha en minimum bredde pa 5 meter.

19.3 Omrader med blokkbebyggelse

For omrader med blokkbebyggelse er kravet 45 m? per 100 m? BRA til uteoppholdsareal,
hvorav minimum 25 m? skal opparbeides til «lekbart areal» for barn pa terreng. Maksimum 5
m? av privat balkong/terrasse kan innga i utregningen.

Ved bebyggelse der alle boliger har tilgang til privat uteoppholdsareal pa terreng som
oppfyller krav til uteoppholdsareal, kan privat areal medregnes til felles uteoppholdsareal.
Privat uteoppholdsareal kan ikke oppfylle krav til lekbart areal.

19.4 Felles for alle omrader

19.4.1 Krav til solinnfall

Felles uteoppholdsarealer skal vaere solbelyst til sammen 5 timer 1.mai, hvorav minst tre
timer mellom kl. 15:00 og kl. 20:00.

19.4.2 Stgrrelse pa og utforming av felles uteoppholdsareal
Minste stgrrelse pa samlet felles uteoppholdsareal pa terreng/lokk skal veere 250 m? for
tomter over 1500 m?. Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1. Ved anleggelse av felles

uteoppholdsareal pa lokk pa/over gateplan, skal minimum 50 % av arealet ha jorddybde som
muliggjer dyrking av store busker og traer.

Felgende inngar i uteoppholdsareal:
Ubebygd areal pa bakkeplan, og ikke-overbygd terrasse som stikker mindre enn 0,5 meter
over bakken.

Fglgende inngar ikke i uteoppholdsareal:
Takterrasser, areal med helling over 1:3, og ngdvendig snu- og kjgreareal, samt

parkeringsareal.

Kvalitetskrav til uteareal:
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Felles uteoppholdsareal skal ha en naturlig beliggenhet i tilknytning til bebyggelsen den
betjener, og ha trygg adkomst fra naerliggende boligomrader. Lekbart areal skal opparbeides
med flerfunksjonelle lekeapparater, og arealet skal vaere egnet for variert fysisk aktivitet for
ulike alders- og brukergrupper. Stgrre omrader skal ha et stgrre lekeareal tilpasset eldre
barn. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfgrer kvaliteter, og variasjon i
leke- og uteoppholdsarealene skal sgkes bevart.

Uteareal skal lokaliseres slik at omradene har gode sol- og lysforhold, og er beskyttet mot
trafikk, stgy, forurensning, renovasjon, parkering, hgyspentledninger og trafokiosker. Alt leke-
, aktivitets- og uteoppholdsareal som inngar i arealberegningen skal ha stgyniva under
grenseverdien for gul stgysone.

§ 20 Navarende boligomrader

20.1 Generelt

20.1.1 Minste tomtestgrrelse
Boligtomter skal ha en funksjonell og god utforming.

Minste tomtestgrrelse for ny og gjenvaerende tomt ved deling og seksjonering i ndvaerende
boligomrade:

. 800 m? for tomt til enebolig

° 1200 m? for tomt til tomannsbolig

20.1.2 Arkitektur og bebyggelsesstruktur

| boligomrader hvor bebyggelsen har et giennomgdaende, enhetlig preg, skal kommunen kreve
at nye byggetiltak skal ta hensyn til dette. Dette gjelder arkitektoniske kvaliteter som for
eksempel takform, materialvalg, volum og proporsjoner, samt plassering i forhold til veg.
Kvaliteter i eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

20.1.3 Sekundzer boenhet
Det tillates sekundaer boenhet kun i tilknytning til enebolig, og ikke i tilknytning til garasje eller
annet frittstdende bygg, med mindre annet er bestemt i den enkelte plan.

Maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet er 80 m? BRA.

20.2 Definisjoner

Felgende begreper er en viderefgring og presisering av kommunens praksis:
e Fortetting og boligfortetting

e Smahus

e Hovedbruksenhet
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e Frittliggende smahusbebyggelse

¢ Konsentrert smahusbebyggelse

e Enebolig

e Enebolig med sekundaerbolig

e Tomannsbolig

e Rekkehus

e Kjedehus

e Tre-/firemannsbolig

e Lavblokk

e Bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal
e Rom med stgyfglsom bruk

e Stille omrader

Begrepene er definert i kap. 3 — Utdypende forklaringer og definisjoner.

§ 21 Landbruk, natur og friluftsomrader (LNF)

21.1 Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt & oppfgre nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden naering. Nye tiltak skal tilpasses
eksisterende uttrykk og estetikk i omradet, slik at de karakteristiske, visuelle kvalitetene ved
gardstunene i stgrst mulig grad viderefgres.

Sgknad om mindre byggetiltak som for eksempel tilbygg, fasadeendringer, garasjer, uthus,
boder o.l. pa bebygde bolig- og fritidseiendommer tillates, forutsatt at det ikke etableres ny
boenhet.

Garasje / uthus skal veere underordnet bolighus i stgrrelse og volum, og veere godt tilpasset
terreng.

Skoglovens § 2 gjelder sa fremt ikke annet fglger av verne- eller planvedtaket eller av
forskrifter knyttet til vedtaket. Jordlovens §§ 8, 9 og 12 skal fortsatt gjelde i omrader avsatt til
utbygging og masseuttak inntil tiltak iht. vedtatt reguleringsplan skal igangsettes.

21.2 Buffersone mellom produktivt landbruksareal og
utbyggingsomrade

Ved ny regulering skal det mellom produktivt landbruksareal og ny tomt eller eksisterende
ubebygd tomt til bolig-, nzering- og fritidsbebyggelse, vaere minimum 10 meter bred
buffersone med

hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan fravikes dersom
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heydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre risiko for
interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.

21.3 Kulturlandskap

Opparbeidelsestiltak og skjgtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som akrer, beitemarker,
steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor etter tradisjonell landbruksdrift.

| vurdering av sgknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i omradet.

21.4 Spredt boligbygging

Spredt boligbebyggelse innenfor LNFR-omrader tillates med inntil 5 boenheter totalt for hele
kommunen i hvert kalenderar innenfor omradene som er angitt i plankartet:

1. Ved Ullensaker kirke

2 Borgenfijellet
3. Allmenningen, to omrader
4 Jgdal

Ved 5 eller flere boenheter innen samme delomrade stilles det krav om detaljreguleringsplan.
Fglgende kriterier legges til grunn for lokalisering og utforming:

° Ved spredt bolighygging er hovedmalet fortetting.

° Ny bebyggelse skal ikke legges pa fulldyrket mark, og i stérst mulig grad ikke pa
dyrkbare arealer

. Etablering av nye boliger ma ikke komme i konflikt med biologisk mangfold, nyere tids
kulturminner og/eller kulturlandskap.

) Trygg skoleveg skal legges til grunn ved vurdering.

o Boligene skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet og ha et formsprak og

volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse i omradet.

. Ny bebyggelse skal ikke lokaliseres i flystgysonene II, [l og IV dvs. med stgyniva hgyere
enn 60 dB EFN. De til enhver tid gjeldende forskrifter for flystgy fra hovedflyplassen
legges til grunn.
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Retningslinjer til kommuneplanbestemmelsene

Til§8.1
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for framtidige omrader for bebyggelse og anlegg skal

viktige naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som arealformal grennstruktur, og/eller med
angivelse av hensynssone. Viktige traer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye
reguleringsplaner og beskyttes i bygge- og anleggsfasen.

Ved registrering av fremmede arter i planomradet, skal metode for bekjempelse av disse
artene beskrives i reguleringsplanen og evt. fremga av reguleringsbestemmelsene.

Ved beplantning av uteareal og grgnnstruktur skal det tilrettelegges i stgrst mulig grad for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. Det skal ikke
innfores eller spres ugnskede eller fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av areal.

Til§9

Vassdragene kan gjgres tilgjengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel
parkeringsplasser, fiskeplass for bevegelseshemmede, utslippsbrygge for kano etc.

Til §16.5

lllustrasjon — unntaksomrdde for sentrale deler av Jessheim
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Til§18.1.4

Eventuelle svalganger skal som minimum:

e Utformes eller orienteres slik at de i stgrst mulig grad skjermes mot vind og nedbgr.

e Krav til universell utforming skal vaere oppfylt.

e Det tillates passering av inntil 5 leiligheter pa svalgang fra hovedatkomst og til egen bolig.

e Arealet kan ikke medregnes som privat balkong/terrasse etter § 3.1.2.

e Gangarealet ma oppfylle krav gitt i teknisk forskrift og veere universelt utformet.

e Svalganger skal veaere godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til
materialbruk, lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende utformes som viktig
del av bomiljget. Disse forhold skal dokumenteres i byggesaken.

Kapittel 2: Parkeringsnorm for
Ullensaker kommune

Uavhengig av arealformal i kommuneplanens arealdel kan kommunen stille krav til parkering
if. PBL. §11-9, nr.5. Parkeringsnormen for Ullensaker kommune gjelder for all arealplanlegging
i kommunen, der annet ikke fremgar av kommuneplanens bestemmelser eller andre nyere
planer.

Parkeringskravene gjelder for bil, sykkel, moped/ mc og plasser reservert for
forflytningshemmede, de skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging
eller bruksendring.

Kommunen kan treffe bestemmelse om flere eller feerre p-plasser enn nevnt i kravene nar
forhold pa stedet tilsier det. Ved endring skal krav til parkeringsdekning sees i sammenheng
med kollektivtilbudet og tilgjengeligheten til fots og med sykkel.

Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved arealknapphet.

2.1 Arealkrav for parkering

Fglgende arealkrav gjelder for biloppstillingsplasser pa bakkeplan, og inngar i beregning av
utnyttelsesgrad med minimum 18 m? pr plass.

Funksjonelt mangvreringsareal ma ivaretas pa egen eiendom.
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2.2 Elbilparkering og ladeinfrastruktur

For alle nye naeringsbygg skal minst 30 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha
ladepunkt for el-bil. | tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager, sykehus og lignende
skal minst 10 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil. For alle
(garasje)bygg skal det veere tilrettelagt med trekkergr pa ytterligere 10 % av plassene.

Ved st@rre nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter og flere) med felles
parkeringsanlegg med flere enn 10 biloppstillingsplasser skal det veere sikret tilstrekkelig
strgmtilfgrsel til at det kan etableres opplegg for lading av el-bil pa alle parkeringsplassene.

For nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha
fremlagt lademulighet, og ytterligere 40 % skal ha fremlagt infrastruktur for fremtidige
ladepunkter. Parkeringsanlegget skal bygges slik at det senere er mulig a tilrettelegge samtlige
p-plasser for lading av el-biler.

Nye og rehabiliterte bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for el-bil.

2.3 HC-parkering

Minimum 5% av parkeringsarealer ved publikumsbygg og ved felles parkeringsanlegg skal
vaere tilrettelagt for bevegelseshemmede (det skal alitid avsettes minst 2
biloppstillingsplasser).

2.4 Sykkelparkering og ladeinfrastruktur

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere under tak. Sykkelparkering skal ha god
arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og minimum 5 % skal vaere tilpasset ulike typer som
lastesykkel og sykkelvogner etc.

Parkeringsanlegg for sykkel skal i stgrst mulig grad plasseres slik at gangavstanden fra
bebyggelse til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og
parkeringsanlegg for bil. | nye utbyggingsprosjekter skal det legges til rette for lading av
elsykler.

e All sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet.

e Oppstillingsplasser for sykkel avsettes pa egen tomt eller pa fellesarealer for flere tomter.
P& fellesarealer for flere tomter skal all sykkelparkering etableres med fastmontert
sykkelstativ og minimum 50 % etableres under tak.

e Ved stgrre boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskijellere (f.eks.
Borettslag/ sameie) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tilrettelegges i parkeringskjeller.
All sykkelparkering etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til inngang/ utgang.
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e Ved kollektivknutepunkt/ bussholdeplasser skal det opparbeides sykkelparkering
tilrettelagt for varierte typer som lastesykkel, sykkelvogn, el-sykkel etc. All sykkelparkering
etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til bussholdeplass/
kollektivknutepunkt.

2.5 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

Parkeringskrav for andre formal enn nevnt nedenfor ma fastsettes i reguleringsplan og
byggesaker.

Der det settes parkeringskrav til konkrete boligtyper vises det til begrepsdefinisjonene
beskrevet i veilederen Grad av utnytting- beregnings- og mdleregler utgitt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014.

Formal Antall for | Antall for Antall for Merknad

bil pr. Gjesteparkering | sykkel pr.

boenhet pr. boenhet boenhet
Frittliggende Minimum Minimum 2 | Gjelder eneboliger og
Smahusbebyggelse | 2 | annen .

' smahusbebyggelse
med egen parkering.
Konsentrert 1,3-1,5 0,2 Minimum 2 Gjelder alle felles
Smahusbebyggelse parkeringsplasser
tilknyttet bolig.

Blokkbebyggelse |0,8-1 (02 | Minimum2
Formal Antall for bil Antall for sykkel Pr. enhet
Forretning, inkludert | 0,5-1 | Minimum 2 50 m? bruksareal
plasskrevende
varehandel | v lal
Kontor 0,5-1 Minimum 2 75 m? bruksareal
Industri 0,5-1 o8 Minimum 2 200 m? bruksareal
|

- | x
Lager/ Logistikk 0,5-1 Minimum 2 400 m? bruksareal
Hotell 0,3-0,5 | Minimum 0,2 Gjesterom
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Helseinstitusjoner 0,8-1 Minimum 1 Antall bilparkering Pr.
(f.eks. sykehjem, arsverk, antall
omsorgsboliger sykkelparkering pr.
m.m.) arsverk.
Skole 0,5-0,7 Minimum 1 Pr. &rsverk (bil), pr.
(f.eks. Barne- og arsverk + elev (sykkel)

ungdomsskole,
Videregaende skole)
Barnehage 0,8-1 Minimum 1 Pr. arsverk (bil), pr.
arsverk (sykkel)

Kapittel 3: Utdypende forklaringer og
definisjoner
3.1 Utdypende forklaringer

3.1.1 Ullensaker kommunes senterstruktur
Regional by — Jessheim

)f. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte lokale byene og
tettstedene utvikles med sikte pa 3 veere sentrum for hele kommunen eller et stgrre
geografisk omland. De utvikles konsentrert, med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud
som gir god tilgjengelighet pa tvers til de regionale byene. De regionale byene skal ta en hgy
andel av befolknings- og arbeidsplassveksten og skal ogsa vaere de viktigste omradene for
handel og tjenester.

Prioritert tettsted — Klgfta
Jf. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte tettstedene

utvikles med sikte pa a vaere sentrum for et st@rre geografisk omland. De utvikles konsentrert,
med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud som gir god tilgjengelighet.

Lokalsentre — «strgkstienede handel»

Gystadmarka, Nordkisa, Borgen, Algarheim/Gystad, Sand og Mogreina

Lokalsentrene skal utvikles med «strgkstjenende tilbud» som neerbutikk, frisgr, blomster osv.
som betjener eksisterende tettsted/bydel. Tjenestetilbudet skal dekke behovet til de som bor
i neromradet, men ikke ha et handel- eller tjenestetilbud som trekker kunder fra andre deler
av kommunen. Et helhetlig handels- og tjenestetilbud skal lokaliseres til Jessheim og Klgfta.

Plasskrevende handel

If. Regional plan for handel, service og senterstruktur (2018).
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Kan bare etableres innenfor fglgende naeringsomrader der reguleringsformalet er
plasskrevende handel:

e Gardermoen naeringspark

e Ullensaker naeringspark

e Jessheim nzeringspark

3.1.2 Teknisk infrastruktur
| begrepet teknisk infrastruktur inngar bla. fglgende (listen er ikke uttgmmende):

e Vann- og avigpsanlegg

e Renovasjonsordning

e Stpyskjerming

e Veg og parkeringsareal (herunder fortau/gang- og sykkelveg)
e Torg, park, grennstruktur

o Lekearealer

3.2 Definisjoner

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige fgringer, herunder TEK10/17 og departementets
veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er a sikre en klar og tydelig
begrepsbruk b&de for forvaltningen og for andre som har behov for a forsta og bruke
bestemmelsene. Definisjonen legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt
bygge- og delesaker.

e Frittliggende smahusbebyggelse:
Eneboliger, enebolig med sekundaerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte

tomannsboliger. Bygningene skal vaere frittliggende, med innbyrdes avstand pa minst 8 m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder foran
definisjonen om frittliggende smahusbebyggelse.

e Frittliggende bebyggelse:
Enebolig, enebolig med sekundzrleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt tomannsbolig

med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng, som gir méleverdig areal jf. NS
3940:2012.

e Apen bebyggelse:
Se frittliggende smahusbebyggelse.
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e Enebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet pa én hovedbruksenhet.

e FEnebolig med integrert sekundzer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogs3 inneholder én

mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundzerboenheten er integrert i hovedbruksenheten (én bygning).

e Enebolig med frittliggende sekundaer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pd én hovedbruksenhet, men hvor det pa
eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige

romfunksjoner.

e Vaningshus:
Se enebolig med integrert sekundaer boenhet, s& fremt reguleringsplanen ikke spesifiserer
antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

e Tomannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 2 husstander, med to tilnaermet like store og
likeverdige boenheter.

e Konsentrert smahusbebyggelse
Smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan over ferdig planert
terreng malbare plan, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplan eller
kommuneplan).

e Rekkehus:
Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke med
vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen
inngang.

e Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen

med mellombygg.
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e Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i terrenget. Det enkelte plan har

terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

e Tre-/firemannsbolig:
Frittliggende bygning (én bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilneermet like store
og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng, men ikke sammenbygget med

mellombygg, boder, garasjer e.l.)

e Lavblokk:
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire etasjer.

e Fortetting og boligfortetting
Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse
av nye boligeiendommer i navaerende boligomrader, enten i trdd med gjeldende plan eller

eventuelt ogsa utover det gjeldende plan angir.

e Smahus
Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan over
ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens hgyde faller
innenfor hgydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshgyde fastsettes i reguleringsplanen
eller kommuneplanen).

e Boenhet
En selvstendig boenhet inneholder alle ngdvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kipkken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets rom for
kommunikasjon ({inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til gvrige
boenheter. Definisjonen gjelder bade for nybygg og eksisterende bygg.

e Hovedbruksenhet
Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa én familie/husstand) i

smahusbebyggelse.
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e Bebyggelse med stgyfglsomme bruksformal
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i

byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid ogsa for andre typer bygninger med stgyfglsomt bruk
som kontorer og overnattingssteder.

e Rom med stgyfglsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen
stgyfglsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjgkken vil normalt ikke regnes som rom
til stgyfglsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe hgyere

stgynivaer utenfor fasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken er imidlertid
regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendars stgyniva fra
utendgrs kilder er derfor de samme pé kjgkken som for andre oppholdsrom.

e Stille omrader:
Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er gnskelig & bevare som stille og lite stpypavirkete, eller omrader en har

som mal a utvikle til stille omrader.

e Tretrinnsstrategien for overvannshandtering
Tretrinnsstrategien er en modell for a sette ulike typer overvannstiltak sammen i et system

som er elastisk i forhold til nedbgrsvolum.

e Trinnl:

Fang og infiltrer (<20 mm)

Ved mindre nedbgrsmengder er det realistisk a holde tilbake og infiltrere det meste av
vannet. Dette kan oppnés ved & benytte permeable flater, traer, grgnne tak, regnbed og apne
grofter.

e Trinn 2:

Forsink og fordrgy (20 — 40 mm)

N&r regn faller i stgrre volum vil det overskytende vannet renne videre til 3pne anlegg som
forsinker og fordrgyer avrenningen.[1] Aktuelle tiltak er regnbed, grefter,
fordrgyningsbasseng og bruksareal som er tilrettelagt for a tale midlertidig oversvgmmelse.
e Trinn 3:

Sikre trygge flomveger (>40 mm)
Ved de stgrste regnfallene, nar de normale systemene ikke kan handtere avrenningen, ma
vannet ledes vekk i flomveier hvor det gjgr minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende
flomveier vil vise om det ma settes inn tiltak som, a senke gatenivaet pa kortere strekninger,

sette opp kantfgringer, erosjonssikre utsatte omrader, flomsikre tilgrensende bygg osv.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

) Enebolig
@ Risebruvegen 5, 2054 MOGREINA
(I ULLENSAKER kommune

# gnr. 198, bnr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 419 m? BRA-i: 309 m?

5y

I H!i!”

Befaringsdato: 23.05.2024 Rapportdato: 30.05.2024 Oppdragsnr.: 12641-1041 Referansenummer: GY2013

Autorisert foretak: Oslo Takst & Tilstandsrapport AS Sertifisert Takstingenigr: Tony Moe

STANDSRAPPORT AS

O

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet ftil
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS

Norsk takst

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS har sertifiserte Takstingenigrer og er medlemmer av Norsk Takst. Daglig leder Tony Moe er utdannet

Takstingenigr gjennom Norges Eiendomsakademi (NEAK). Tony Moe har 19-ars erfaring i byggebransjen, med

Svennebrev og

Mesterbrev i rgrleggerfaget. | tillegg er han utdannet KEM-ingenigr (klima, Energi og Miljg). Tony Moe har bred og lang erfaring i VVS-

faget, som prosjekterende, utfgrende, prosjektledelse, byggeledelse i store og sma prosjekter, bade privat og offentlig.

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS har den kompetansen som skal til for at du skal veere trygg pa at du far hgyeste kvalitet pa vare

tjenester.

Rapportansvarlig

Tony Moe
Uavhengig Takstingenigr
tony@oslotaksten.no

477 04 302

Norsk takst

Oppdragsnr.:  12641-1041 Befaringsdato: 23.05.2024
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfért (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

GTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd nadvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.“vI Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)
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Beskrivelse av eiendommen

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad er angitt i
rapportsammendraget.
Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten

Enebolig - Byggear: 1900

Ga til side

UTVENDIG

Taktekking er betongtakstein.
Antatt skiftet i ca 2015.
Takrenner og nedlgp i stal.
Antatt skiftet i ca 2015

Yttervegger av laftet temmer og trebindingsverk
kledd med utvendig malt staende kledning.
Kledning antatt skiftet i ca 2012, pa samme
tidspunkt som vinduer.

Kledningen ble beiset i 2018.

Saltakkonstruksjon, undertak av plank/rupanel.

Bygget har malte trevinduer med 2-lags glass og
midtstolpe.

Boligen har en nyere hvit ytterdgr med profilspor,
innfelt glass og en Yaledoorman V2 digital 13s.
Boligen har terrasse med utgang fra
toalettrommet i plan 1, via en ytterdgr.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendige overflater er:

Gulv:
-Laminat
-Fliser
-Skifer
-Tepper

Vegger:

-Malte slette flater
-Fliser

-Panel

-Tapet

Himling:
-Malte takplater
-Malt panel

Laminatgulvet i kjgkken og stue er lagt i 2024.
Etasjeskiller er trebjelkelag.

Boligen har en Kvaerner vedovn, sist renovert i
2016.

Heltrukket pipe over tak.

Det er malt tretrapp mellom etasjene i boligen.

Innvendig er det blandet profilerte og slette

lettdgrer i fabrikklakkert utfgrelse i trekarm fra
ulike arstall.

Oppdragsnr.: 12641-1041

Befaringsdato: 23.05.2024

Ga til side

VATROM

KIBKKEN Ga til side
l.etg.

Takhgy kjpkkeninnredning med gramalte

furufronter, heltre benkeplate, nedfelt komposit

kum, ett-greps armatur, ventilator og fliser

mellom benkeplate og overskap.

Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin
-Platetopp

-Microvn

Kjpkkenventilator med avtrekk ut pa fasade.

2.etg.
Kjgkkeninnredning med hvite glatte fronter og
laminat benkeplate fra 2018.

Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin
-Platetopp

-Microovn

Kjgkkenet har kjgkkenventilator over platetopp
med kullfilter.
Ga til side
SPESIALROM
Toalettrommet har vegghengt WC og servant
med speil.
Avtrekksventil i veggen, og tilluft under spalte i
dgra.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Side: 5 av 40
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Beskrivelse av eiendommen

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er gjort noe oppgradering av rgr i forbindelse
med oppussing av bad og kjgkken.

Hovedstoppekran er plassert i luker. En pa
soverom, en i gangen.

Det er synlige avlgpsrgr av stal og plast.
Noe oppgraderinger i forbindelse med nytt bad
og kjgkken.

Usikkert hva som er skjult i sjakter osv.

Naturlig ventilasjon i boligen, med

veggventiler/vindusventiler og avtrekk pa vatrom.

Det er i tillegg ettermontert et balansert
ventilasjonsanlegg i deler av bygningen. Anlegget
er plassert pa loftet.

Det er montert inn en luft til luft varmepumpe i
hovedetasjen.

Boligen har Oso varmtvannsberedere pa
henholdsvis 200 2stk, og 120L 1stk.

Boligen er oppvarmet med stedvis panelovner,
varmekabler og en luft-til-luft-varmepumpe. |
tillegg er det mulighet for vedfyring via to
ildsteder.

Det elektriske anlegget er oppgradert med nyere
automatsikringer og jordfeilsikringer og digital
strgmmaler.

Anlegget har 3stk fordelerskap hvor ett av de er
hovedtavleskap.

Det er montert lovpalagte rgykvarslere i boligen.

TOMTEFORHOLD

Tomten er en stor, naturskjgnn og pent
opparbeidet tomt med delvis inngjerdet hage,
stedvis naturtomt og grusbelagt gardsplass.
Videre er tomten opparbeidet prydbusker,
diverse beplantning, frukttraer, baerbusker,
jordbaeraker, samt et belyst gammelt mgllehjul
der det en gang i tiden sto ei mglle.
Eiendommen ligger innenfor
kulturminnevernloven for industriminner i
Risebu.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg

Oppdragsnr.: 12641-1041

Lovlighet Ga til side

Utebod/stall

¢ Det foreligger ikke tegninger
Grillhytte

¢ Det foreligger ikke tegninger
Enebolig

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

Byggearet er basert pad antagelser, og det er dermed usikkert
nar bygget er oppfgrt. Vedr. ferdigattest/midlertidig
brukstillatelse for Risebruvegen 5 opplyser teknisk kontor at
"Ullensaker kommune har ingen dokumentasjon om nar
eiendommen er oppfegrt". Erfaringsmessig dreier dette seg
om bygg fra fgr 1965 og som bare gis status "Tatt i bruk".
Dette skyldes at den fgrste landsomfattende bygningsloven
farst kom i 1965 og at kommunene ikke har noen sikker
dokumentasjon pa forholdene fgr dette. Teknisk kontor
opplyser videre at det ble foretatt ombygging og restaurering
av forretningsbygg, byggemeldt i 1976. Ombygging av uthus
til bolig, byggemeldt i 1984. Bruksendring av serveringssted til
stall, byggemeldt i 1992.

Bygget benyttes idag som bolig med blant annet en rekke
soverom og 2 kjpkken.

Tilbygget der det fgr var vinterhage er ikke godkjent av
bygningsmyndighetene, og mangler tillatelse.

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 23.05.2024 Side: 6 av 40



Risebruvegen 5, 2054 MOGREINA
Gnr 198 - Bnr 11
3209 ULLENSAKER

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS l I I

Linjeveien 47

1087 OSLO Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

._-_

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TGO: Ingen avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

0909

Oppdragsnr.: 12641-1041

25

20

15

10

Antall

12

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Opplysninger om regulering/tomt og bebyggelse er innhentet

fra megler.
Opplysninger om eiendommen er gitt av rekvirenten.

Oppdraget omfatter:
Tilstandsrapport - Enebolig

Det er kun boligen fra rekvirenten som er kontrollert og vurdert

i forbindelse med denne rapporten.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

Enebolig

(! J(EH STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side
© vitrom > 2.Etasje > Bad > Generell Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Galtilside
! JicPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Terrassedgr Ga til side
0 Utvendig > Balkongdgr til soverom Ga til side
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0 Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 Kjokken > 2.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
23.05.2024 Side: 7 av 40



Risebruvegen 5, 2054 MOGREINA Oslo Takst & Tilstandsrapport AS ‘
Gnr 198 - Bnr 11 Linjeveien 47 k I I
3209 ULLENSAKER 1087 OSLO Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Spesialrom > 1.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside

0 konstruksjon

@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 120L Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gtilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Kjekken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Kjokken > 2.Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

Oppdragsnr.: 12641-1041 Befaringsdato:  23.05.2024 Side: 8 av 40
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1900 Byggearet er basert pa antagelser, og
det er dermed usikkert nar bygget er
oppf@rt. Vedr.
ferdigattest/midlertidig
brukstillatelse for Risebruvegen 5
opplyser teknisk kontor at
"Ullensaker kommune har ingen
dokumentasjon om nar eiendommen
er oppfart". Erfaringsmessig dreier
dette seg om bygg fra fgr 1965 og
som bare gis status "Tatt i bruk".
Dette skyldes at den fgrste
landsomfattende bygningsloven fgrst
kom i 1965 og at kommunene ikke
har noen sikker dokumentasjon pa
forholdene fgr dette. Teknisk kontor
opplyser videre at det ble foretatt
ombygging og restaurering av
forretningsbygg, byggemeldt i 1976.
Ombygging av uthus til bolig,
byggemeldt i 1984. Bruksendring av
serveringssted til stall, byggemeldt i
1992.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Risebruvegen 5 er oppfgrt i ca 1900, og holder normal standard etter omfattende modernisering i 2002-2015 og senere.

Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt og modernisert de senere arene, men en eldre bygning som dette ma man paregne endel videre vedlikehold.
Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Taktekking

Taktekking er betongtakstein.
Antatt skiftet i ca 2015.

Normal levetid for betongstein er 30-60 ar.
Normal levetid for undertaksbelegg for betongstein er 30-60 ar.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 12641-1041 Befaringsdato: 23.05.2024 Side: 9 av 40
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Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i stal.
Antatt skiftet i ca 2015

Normal levetid for beslag og nedlgp i stal er 25-35 ar.

Arstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Veggkonstruksjon

Yttervegger av laftet tammer og trebindingsverk kledd med utvendig malt staende kledning.
Kledning antatt skiftet i ca 2012, pa samme tidspunkt som vinduer.
Kledningen ble beiset i 2018, i fglge eier.

Normal levetid for trekledning er 40-60 ar.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
» Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring bgr foretas for a gke avstanden mellom terreng og bordkledning.

For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 s ma avvik utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
i
T
S
difl
If
1

Oppdragsnr.: 12641-1041 Befaringsdato: 23.05.2024
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Saltakkonstruksjon, undertak av plank/rupanel.
Adkomst via trappeluke til kaldloft fra gangen i 2.etg.

Vurdering av avvik:
 Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
e Undertaket er misfarget.

Det er registrert synlige skjevheter/nedbgyninger i takkonstruksjonen.
Det er registrert fukt/rateskader stedvis som bgr utbedres lokalt.

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Slike fuktmerker kan indikere utettheter og kan fgre til fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

For 4 fa tilstandsgrad , s& ma de registrerte avvik utbedres/sjekkes ytterligere.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Efaba
m Vinduer

Bygget har malte trevinduer med 2-lags glass og midtstolpe.

Normal levetid f@r utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid fgr justering av trevindu er 2 - 8 ar.
Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er registrert en knekt haspe pa kjgkkenvindu.
Det er registrert utettheter i utforing pa vindu pa soverom

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik utbedres

Oppdragsnr.: 12641-1041 Befaringsdato: 23.05.2024 Side: 11 av 40
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Tilstandsrapport

Det er registrert en knekt haspe pa vinduet

Dgrer

Boligen har en nyere hvit ytterdgr med profilspor, innfelt glass og en Yaledoorman V2 digital I3s.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

For 4 fa tilstandsgrad O, eller 1 sa ma avvik utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Tilstandsrapport

m Terrassedgr

Balkongdgr er i malt tre med utgang fra toalettrommet.

Normal levetid for tredgrer er 20-40 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.
Det er registrert at tettelist pa dgra er Igs.

Konsekvens/tiltak
® Dgrer ma justeres.

For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 s ma avvik utbedres
Kostnadsestimat: Under 10 000

Balkongdgr til soverom

Balkongdgr til ikke godkjent soverom/disponibelt rom i 1.etg er i malt tre, med 2-lags glass.
Normal levetid for tredgrer er 20-40 ar.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
® Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Konsekvens/tiltak
e Dgrer ma justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har terrasse med utgang fra toalettrommet i plan 1, via en ytterdgr.
Bygget av Vedlikeholdsentralen i 2024, i fglge eier.

Arstall: 2024 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater er:

Gulv:
-Laminat
-Fliser
-Skifer
-Tepper

Vegger:

-Malte slette flater
-Fliser

-Panel

-Tapet

Himling:
-Malte takplater
-Malt panel

Laminatgulvet i kjgkken og stue er lagt i 2024 av Vedlikeholdsentralen AS, i fglge eier.

Normal tid fgr sliping og lakkering av gulv er 10 - 20 ar.
Normal tid fgr utskifting av fliser er 10 - 30 ar.

Normal tid fgr maling av papirtapet, malt er 8 - 16 ar.
Normal tid f@r maling av plater er 10 - 20 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

TG2 er gitt som en helhetsvurdering, alder, bruksslitasje, og at det ma paregnes endel overflateoppussing i boligen.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er trebjelkelag.
Malepunkter er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover malte punkter kan forekomme.

Normaltid for reparasjon av etasjeskille med bjelkelag av tre er 40 - 80 ar

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som
dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

TG3 settes kun fordi avviket er registrert med hgydeforskjell pa over 20mm innenfor en lengde pa 2meter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 s ma dokumentasjon pa radon foreligge.

Dette er anbefalt jf. Statens Stralevern.

Boligen ligger i et omrade med moderat til lave verdier i fglge kartet til NGU over omradet boligen ligger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Boligen har en Kvaerner vedovn i 1.etg, og en peis i 2.etg.
Heltrukket pipe over tak.
Arstall: 1900 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ildfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe i 1.etg.
Ildfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet foran peis i 2.etg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 s3 ma avvik utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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(I Innvendige trapper

Det er malt tretrapp mellom etasjene i boligen.
Det registreres noe knirk i trappen, men ikke betydelig.

Normaltid for utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar
Normaltid for maling/lakkering/olje av trapp i tre er 6 - 10 &r.

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

——

Innvendige dgrer

Innvendig er det blandet profilerte og slette lettdgrer i fabrikklakkert utfgrelse i trekarm fra ulike arstall.

Normal levetid for tredgrer er 30-50 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG2 er her gitt pa grunn av alder og noe mer enn normal bruksslitasje sett ut fra alder.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

Dgrene fungerer med dette avviket og det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak & utbedre dette. Dersom boligen skal
renoveres, kan man vurdere utskiftning av dgrene.

Det ma paregnes at dgrer ma justeres innimellom, og dgrvridere skiftes ut.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Romhgyden i 2.etasje varierer fra ca. 2,02 m til 2,21m.
Innredet rom med skratak er ikke maleverdig.

VATROM
1.ETASIJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom med ukjent byggear, antatt fra fgr TEK97 verifisert via besiktet sluk. Ingen dokumentasjon pa vaskerommet foreligger.
Eldre vaskerom med begrenset gjenvaerende levetid.

Normal levetid for vaskerom er 15-25 ar.

Normal levetid for sluk er 30-60 ar

Normal levetid for armaturer er 10-30 ar

Det ma paregnes totalrenovering, men tidspunktet for dette er vanskelig & si noe om.
Vaskerommet fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat for totalrenovering av badet er Kr. 100.000,- - Kr. 200.000,-

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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1.ETASIE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det som en helhetsvurdering benyttet fuktindikator Portimeter MS3 pa vatrommet, men det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Arstall: 2024 Kilde: Kontaktperson

Generell

Bad med ukjent byggear, antatt fra fgr TEK97 verifisert via besiktet sluk. Ingen dokumentasjon pa vatrommet foreligger.
Badet er senere oppgradert med servantskap i 2018, i fglge eier med ett-grepsarmatur.
Vegghengt WC og dusjkabinett pa badet.

Eldre bad med begrenset gjenvaerende levetid.
Normal levetid for bad er 15-25 ar.

Normal levetid for sluk er 30-60 ar

Normal levetid for armaturer er 10-30 ar

Normal levetid for klossetter og servanter er 25-45 ar.

Det ma paregnes totalrenovering, men tidspunktet for dette er vanskelig a si noe om.
Badet fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det anbefales at det fortsatt benyttes dusjkabinett.

Kostnadsestimat for totalrenovering av badet er Kr. 200.000,- - Kr. 300.000,-
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Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for d tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

For 4 fa tilstandsgrad O eller 1, sa ma badet totalrenoveres.

Det anbefales a fortsette a benytte dusjkabinett frem til badet er totalrenovert.
Dusj eller vann direkte pa fliser pa vatrommet, kan fgre til skader i konstruksjonen og tilstgtende rom.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

2.ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det som en helhetsvurdering benyttet fuktindikator Portimeter MS3 pa vatrommet, men det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.
Det anbefales a fortsette a benytte dusjkabinett frem til vatrommet er totalrenovert.

Arstall: 2024 Kilde: Kontaktperson

KIGKKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Takhgy kjgkkeninnredning med gramalte furufronter, heltre benkeplate, nedfelt komposit kum, ett-greps armatur, ventilator og fliser mellom benkeplate og

overskap.
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Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin
-Platetopp

-Microvn

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert liten skade pa platetopp hgyre side

Det er registrert at benkeplate har slitasje utover normal slitasje

Det er registret at det ikke er montert automatisk lekkasjestopper for oppvaskmaskin.

Det er registrert Igse dgrer/fronter, Igst kjgkkenbatteri, hull/manglende dekklokk pa komposittvask.
Det er registrert at vannrgr under vasken er ikke tilkoblet og lekker vann ved bruk av kjgkkenkrana.
Ismaskinen i kjgleskapet er opplyst av eier at ikke fungerer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG2 er gitt pa bakgrunn av registrerte avvik, bruksslitasje og antatt gjenvaerende levetid pa kjgkkenet.

For a fa tilstandsgrad 1, s ma avvik utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1.ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Kjgkkenventilator med avtrekk ut pa fasade.
Ukjent alder pa ventilatoren, fungerer ved test.
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2.ETASJE > KIGKKEN

m Overflater og innredning
Kjpkkeninnredning med hvite glatte fronter og laminat benkeplate fra 2018, i fglge eier.

Integrerte hvitevarer som:
-Stekeovn
-Oppvaskmaskin
-Platetopp

-Microovn

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

Kjskkenkrana er lgs og ma festes.
Noen fronter er Igse, som pa oppvaskmaskin.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

For a fa tilstandsgrad 1, sa ma avvik utbedres.
Kostnadsestimat: Under 10 000

2.ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk
Kjpkkenet har kjgkkenventilator over platetopp med kullfilter, i fglge eier
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Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Kjgkkenventilatoren mangler kullfilter.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 s ma avvik utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM
1.ETASIE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrommet har vegghengt WC og servant med speil.

Avtrekksventil i veggen, og tilluft under spalte i dgra.

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

e Det er pavist riss/sprekker/skader i servant.

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

e Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger
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Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er gjort noe oppgradering av rgr i forbindelse med oppussing av bad og kjgkken.

Hovedstoppekran er plassert i luker. En pa soverom, en i gangen.

Regropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks. vanntrykk gjennom kraner og lekkasjetest av tilgjengelige
vannlaser. Vurdering utover dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Normal levetid for kobberrgr er 25-50 ar.
Normal levetid for PEXrgr er 50-100 ar.

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

Det er apne ender som skulle vaert plugget pa rgr enkelte steder. Vaskerom, kjgkkenbenk

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

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

Apne rgrender ma plugges av rgrlegger.

Kostnadsestimatet er kun for plugging av apne rgr.
Ca. Kr. 10.000,-

Kostnadsestimat: Under 10 000

Avlgpsrgr

Det er synlige avlgpsrgr av stal og plast.
Noe oppgraderinger i forbindelse med nytt bad og kjgkken.

Usikkert hva som er skjult i sjakter osv.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks. vanntrykk gjennom kraner og lekkasjetest av tilgjengelige
vannlaser. Vurdering utover dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Normal levetid for stgpejern er 50-100 ar.

Normal levetid for PP plastrgr er 50-100 ar.
Normal levetid for PVC plastrgr er 25-50 ar.
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Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende stakemulighet pa avigpsanlegg.

¢ Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avigpsledninger.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Finner ikke stakeluke pa befaringen
Det er registrert apne avlgp enkelte steder, og rgr som burde veert klamret bedre pa vaskerom.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr neermer seg.

Det bgr etableres stakeluke pa avigpet.
Apne avlgp plugges og klamres av rgrlegger

Kostnadsestimatet er kun for plugging av apne rgr.
Ca. Kr. 5.000,-

Kostnadsestimat: Under 10 000

i‘ﬁl

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen, med veggventiler/vindusventiler og avtrekk pa vatrom.
Det er i tillegg ettermontert et balansert ventilasjonsanlegg i deler av bygningen. Anlegget er plassert pa loftet.

Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes av utvendig og innvendig klima. Det ma derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i boligen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert enkelte rom uten ventilasjon/ventilering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Andre VVS-installasjoner

Det er montert inn en luft til luft varmepumpe i hovedetasjen.
Denne er ikke funksjonstestet, men opplyst av eier at er i orden og fungerer.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Varmtvannstank

Boligen har Oso varmtvannsberedere pa henholdsvis 200 2stk, som star i rom med sluk.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Varmtvannstank 120L

Boligen har en varmtvannstank pa 200L, som star i rom med sluk.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

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

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Berederen pa 120L star i rom med sluk, men dette sluket er tettet med plast.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres tilfredsstillende avrenningmulighet eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Andre installasjoner

Boligen er oppvarmet med stedvis panelovner, varmekabler og en luft-til-luft-varmepumpe. | tillegg er det mulighet for vedfyring via to ildsteder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert enkelte rom uten oppvarmingskilde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres oppvarmingskilde i rom ikke har det.
Som elektrisk panelovn eller lignende.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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m Elektrisk anlegg

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

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

Det elektriske anlegget er oppgradert med nyere automatsikringer og jordfeilsikringer og digital stremmaler.
Anlegget har 3stk fordelerskap hvor ett av de er hovedtavleskap.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa hovedanlegget, utover at det fremgar av kursfortegnelse at nye automatsikringer er montert av Kindberg Elektriske AS.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport
(dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.

2000 Det elektriskeanlegget er betydelig oppgradert med nye automatsikringer i sikringsskapet som stemmer overens med kursfortegnelsen.
Utfgrt av Kindberg Elektriske AS.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Det eri 2023 installert Elbil-lader i boligen.
Dokumentasjon og samsvarserklaering fra Rett Elektro foreligger.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke
er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
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Ukjent
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?

Ukjent

Generelt om anlegget
Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig

8.
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei
9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

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

kontroll?
Ja Det elektriske anlegget ser ut til 3 vaere i orden, men det er noen koblingspunkter uten deksel i boligen.

Det er ogsa mer enn 5 ar siden det har vaert El-sjekk pa anlegget
Generell kommentar

Takstmannen har ikke kompetanse for kontroll av det elektriske anlegget, for eventuell utvidet kontroll bgr dette utfgres av el-takstmann/installatgr.
Det anbefales & utfgre en El-sjekk hvor man far en El-tilsynsrapport som kan kartlegge eventuelle skjulte feil og mangler pa det elektriske anlegget.

Kostnadsestimatet er kun for selve kontrollen og ikke eventuelle feil og mangler som ma utbedres som fglge av avvik.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Branntekniske forhold
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering av
boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Det er montert lovpalagte rg@ykvarslere i boligen, og jeg finner et brannslokningsapparat.

I henhold til forskriftene skal det veere installert rgykvarsler og brannslokningsapparat eller
brannslange i alle leilighetene.
Eier /beboer har ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Ja Brannslokningsapparatet jeg finner i boligen er fra 2005.
For a fa tilstandsgrad O eller 1, sa kan ikke brannslokningsapparatet vaere eldre enn 10 ar.
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
4. Er det skader pa rgykvarslere?
Nei Rgykvarslere er ikke funksjonstestet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

INSTRUKSJON
tiaton

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Byggegrunnen er ukjent og nedgravd, antatt Igsmasser og leire.

Drenering

Drenering er ukjent, nedgravd og skjult, og av den grunn ma estimert tilstand vurderes ut i fra alder.
Bygningen har ikke kjeller, sa problemstillingen er begrenset.

Estimert teknisk levetid pa drenssystem har et betydelig sprang, og er mellom 20 - 60 ar.
Av nevnte grunner er det vanskelig @ angi noen eksakt tilstand.

Arstall: 1900 Kilde: Eier

Grunnmur og fundamenter

Bygget har en plasstgpt sdle av betong med ringmur av naturstein/betong/lettklinker som antas fundamentert til faste masser.
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Tilstandsrapport

Normal tid fgr reparasjon av plasstgpt betonggulv er 40 - 80ar.

Arstall: 1900 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG2 er gitt pa bakgrunn av alder pa bygningsdel.
Jevnlig observasjon og tilsyn anbefales.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold

Stor realtivt flat tomt opprabeidet med hage, gressplener, hekk, busker, treer, stedlig vegetasjon og gruset gardsplass.
Eiendommen ligger innenfor kulturminnevernloven for industriminner i Risebu.

m Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendig vannledning er tilknyttet offentlig anlegg via privat stikkledning.
Utvendig avigpsledning er tilknyttet privat septiktank pa eiendommen.

Normal levetid for plastrgr er 50-100 ar.

Materialene er skjulte i grunnen og dermed er det kun alder som kan gi indikasjon pa tilstand.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avigpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
* Avlgpsanlegget ma sjekkes.

Eksisterende avigpsanlegg pa eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav i henhold til lokal forskrift om utslipp av avligpsvann. Krav om oppgradering av

anlegg, alternativt tilkobling til kommunalt avigp ma paregnes.

TG2 settes for a belyse risiko og krav om oppgradering av det utv avlgpsanlegget.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Andre tomteforhold

Tomten er en stor, naturskjgnn og pent opparbeidet tomt med delvis inngjerdet hage, stedvis naturtomt og grusbelagt gardsplass. Videre er tomten
opparbeidet prydbusker, diverse beplantning, frukttreer, baerbusker, jordbaerdker, samt et belyst gammelt mgllehjul der det en gang i tiden sto ei mglle.
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Bygninger pa eiendommen

Utebod/stall

Anvendelse
For tiden brukes bygget til lager/bod

Byggear Kommentar

1900 Byggearet er basert pa antagelser, og det er
dermed usikkert nar bygget er oppfgrt. Antatt
midt pa 1900-tallet

Standard
Bygget har gjennomgdende lav standard og ma paregnes
vedlikehold/restaurering.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger.

Beskrivelse

Utebod/stall med utvendig adkomst pa ca 100m2.

Salttak av trekonstruksjoner, tekket med stalplater. Yttervegger oppfart som bindingsverk, kledd utvendig med staende trepanel.
1.etg ca 79m2 og loft ca 21m?2.
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Grillhytte

Anvendelse
Hytta brukes som grillplass/rekrasjonsplass

Byggear Kommentar
2012 Byggear basert pa informasjon fra tidligere
salgsoppgaver.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold

Bygget er normalt vedlikeholdt, men trenger noe vedlikehold og maling.

Beskrivelse
Grillhytte pa ca 10m2, med platting og pergola.
Tak av trekonstruksjoner, tekket med shingel. Yttervegger oppfgrt som laftet temmer.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ c N bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
AN o8 % [) (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Ba o
1 Teknisk srae [—llszin )]
rom
-Iggll’;?)isgea-rgil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sarasle (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maéleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L.
balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser p3 byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Utebod/stall

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?
Eksternt bruksareal

Internt bruksareal Innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA)

1.etasje 79 79

Loft 21 21

SUM 100

SUM BRA 100

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)

1.etasje Bod

Loft Bod

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Grillhytte

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Inngang til grillhytta 10
fra platting
SUM 10
SUM BRA 10
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Terrasse- og balkongareal

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
79
21
100

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Tia  [“]Nei

Dja Nei

[Tia  [“]Nei

Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
10
10
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Romfordeling

Etasje

Inngang til grillhytta fra
platting

Kommentar

Linjeveien 47
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Oslo Takst & Tilstandsrapport AS l I I

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

(BRA-i)

Grillhytte

(BRA-e) (BRA-b)

Arealet er ikke maleverdig pa grunn av takhgyden i deler av hytta, sa arealet som er opplyst her er BRA gulvareal pa hytta.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

[Tia  [“]Nei
E]Ja Nei

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
1.Etasje 185 185 40 185
2.Etasje 124 124 124
Kryploft
SUM 309 40 309
SUM BRA 309
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kontor/allrom, Vaskerom , Bod ,
Toalettrom , Gang/trapperom,
1.Etasje Kinorom/soverom 1, Kjgkken ,
Stue/spisestue, Entré , Soverom 2,
Soverom 3, Soverom 4
Bad , Gang/trapperom, Stue,
2.Etasje Omkledningsrom/Soverom 1, Soverom
2, Soverom 3, Kjpkken
Kryploft
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Kommentar

Loftet er ikke maleverdig iht NS-3940

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Byggearet er basert pa antagelser, og det er dermed usikkert nar bygget er oppfgrt. Vedr. ferdigattest/midlertidig
brukstillatelse for Risebruvegen 5 opplyser teknisk kontor at "Ullensaker kommune har ingen dokumentasjon om nar
eiendommen er oppfgrt". Erfaringsmessig dreier dette seg om bygg fra fgr 1965 og som bare gis status "Tatt i bruk". Dette
skyldes at den fgrste landsomfattende bygningsloven fgrst kom i 1965 og at kommunene ikke har noen sikker dokumentasjon
pa forholdene fgr dette. Teknisk kontor opplyser videre at det ble foretatt ombygging og restaurering av forretningsbygg,
byggemeldt i 1976. Ombygging av uthus til bolig, byggemeldt i 1984. Bruksendring av serveringssted til stall, byggemeldt i
1992.

Bygget benyttes idag som bolig med blant annet en rekke soverom og 2 kjgkken.
Tilbygget der det fgr var vinterhage er ikke godkjent av bygningsmyndighetene, og mangler tillatelse.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei

Kommentar:  Se egenerklaering vedlagt, og under konstruksjoner i rapporten.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Utebod/stall 0 100
Grillhytte 0 10
Enebolig 287 22
Kommentar
Grillhytte Arealet er ikke maleverdig pa grunn av takhgyden i deler av hytta, sa arealet som er opplyst her
er BRA gulvareal pa hytta.
Enebolig Loftet er ikke maleverdig iht NS-3940
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.5.2024 Tony Moe Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3209 ULLENSAKER 198 11 0 6533.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Risebruvegen 5

Hjemmelshaver
Bermudez & Bipella Invest AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et landlig og barnevennlig boomrade, ca. 1 km nord for Mogreina i Ullensaker kommune.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat gruset vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank.
Eksisterende avlgpsanlegg pa eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav i henhold til lokal forskrift om utslipp av avigpsvann. Krav om
oppgradering av anlegg, alternativt tilkobling til kommunalt avlgp ma paregnes.

Regulering

Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: Landbruk, natur og friluftomrade - Navaerende vedtatt 07.09.2015.

Eiendommen ligger innenfor kulturvernminneplanen.

Om tomten

Eiendommen har flat tomt, med landlig og barnevennlig beliggenhet pa ca 6,3 mal.

Teknisk kontor opplyser at eiendommen ligger innenfor kulturminnevernloven for industriminner Risebru. | Risebru star det i dag dam og

turbiner og meierigarden med pakkhus. Meieriet og pakkhuset er innredet til bolighus. Miljget har stor verdi fordi det dokumenterer
industrivirksomhetene i Risebru.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
8 700 000 2020
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt 0 Ja
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

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

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 12641-1041

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Risebruvegen 5, 2054 MOGREINA
Gnr 198 - Bnr 11
3209 ULLENSAKER

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS l I I

Linjeveien 47
1087 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 12641-1041

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/GY2013

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklzeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Romeriksmegleren AS Oppdragsnr. 77240100

Adresse Risebruvegen 5

Postnr. 2054 Sted Mogreina

Er det dgdsbo? X Nei H )a Avdades navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

Nar kjgpte du boligen? 2019

Hvor lenge har du bodd i EEIEd Har du bodd i boligen
boligen? manader siste 12 mnd?

X Nei H Ja

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)

s e By R e Gjensidige ISENEII 89267715

Selger 1 Fornavn Etternavn Bermudez & bipella invest as

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller

[ %]

[ %]

P

soppskader?
X Nei [ Ja [] Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.

X Nei [J Ja, kun faglaert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
Er arbeidet byggemeldt?

Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avigp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

X Nei [J Ja, kun faglaert [ Ja, bade av faglzert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, ovrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

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

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar



10.

11.

12.

13.

13

14.

15.

16.

17.

17

18.

19.

20.

20

21.

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

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [ Ja [] Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det har vzert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?

0 Nei X Ja, kun fagleert [J Ja, badde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn Vedlikeholdssentralen AS

Redegjgr for hva som ble gjort av Montert terrasse - 2024

hvem og nar:

Kjenner du til om det er/har veert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.

] Nei X Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn Rett Electro
Redegjar fc‘))r hva som ble gjort av Montert termostat i vindfang, montert bevegelsessensor i hall og vindfang,
hvem og nar: elbil-ladder. 2023,

.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?

[J Nei )] Ja [J Vetikke Kommentaror pevegelsessensor, elbil-ladder,

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

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?

[ Nei X Ja [J Vetikke Kommentar montert i 2023 av Rett Electro

Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeider som normalt bor utfgres av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, teamrerarbeid etc.)?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei []Ja [] Vetikke

.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei d Ve RS I L il

1

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

X Nei [ Ja [] Vetikke Kommentar
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
[0 Nei X Ja [J Vetikke KommentarTipygg i 1. etasje er ikke mangler tillatelse.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei [JJa [ Vet ikke

.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av

bygningsmyndighetene?

Mei a Vetikke K entar

1

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.



X Nei []Ja [ Vetikke Kommentar

21.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[J Nei ] Ja [J Vetikke KommentarTipygg i 1. etasje er ikke mangler tillatelse.

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/okt fellesgjeld?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens & 20 (aksjeboliger).



Ved signering av neervaerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring
O Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og

informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fer overtagelse. Ved
oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fagr
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pé boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstdende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

Egenerklzeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Romeriksmegleren AS Oppdragsnr. 77240100

Adresse Risebruvegen 5

Postnr. 2054 Sted Mogreina

Er det dgdsbo? X Nei H )a Avdades navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

Nar kjgpte du boligen? 2019

Hvor lenge har du bodd i EEIEd Har du bodd i boligen
boligen? manader siste 12 mnd?

X Nei H Ja

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)

s e By R e Gjensidige ISENEII 89267715

Selger 1 Fornavn Etternavn Bermudez & bipella invest as

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller

[ %]

[ %]

P

soppskader?
X Nei [ Ja [] Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.

X Nei [J Ja, kun faglaert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
Er arbeidet byggemeldt?

Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avigp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

X Nei [J Ja, kun faglaert [ Ja, bade av faglzert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, ovrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

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

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar



10.

11.

12.

13.

13

14.

15.

16.

17.

17

18.

19.

20.

20

21.

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

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [ Ja [] Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det har vzert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?

0 Nei X Ja, kun fagleert [J Ja, badde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn Vedlikeholdssentralen AS

Redegjgr for hva som ble gjort av Montert terrasse - 2024

hvem og nar:

Kjenner du til om det er/har veert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.

] Nei X Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke

Firmanavn Rett Electro
Redegjar fc‘))r hva som ble gjort av Montert termostat i vindfang, montert bevegelsessensor i hall og vindfang,
hvem og nar: elbil-ladder. 2023,

.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?

[J Nei )] Ja [J Vetikke Kommentaror pevegelsessensor, elbil-ladder,

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

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?

[ Nei X Ja [J Vetikke Kommentar montert i 2023 av Rett Electro

Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeider som normalt bor utfgres av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, teamrerarbeid etc.)?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei []Ja [] Vetikke

.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

Mei d Ve RS I L il

1

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

X Nei [ Ja [] Vetikke Kommentar
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
[0 Nei X Ja [J Vetikke KommentarTipygg i 1. etasje er ikke mangler tillatelse.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei [JJa [ Vet ikke

.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av

bygningsmyndighetene?

Mei a Vetikke K entar

1

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.



X Nei []Ja [ Vetikke Kommentar

21.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[J Nei ] Ja [J Vetikke KommentarTipygg i 1. etasje er ikke mangler tillatelse.

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/okt fellesgjeld?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [ Ja [ Vetikke Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens & 20 (aksjeboliger).



Ved signering av neervaerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring
O Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og

informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fer overtagelse. Ved
oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fagr
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pé boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstdende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3272610/xsvhajangd
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/3272610/xsvhajangd

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

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

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

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

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Hus

- ditt nye hus ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Hus inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring,
bygningsforsikring og innbo ekstra
forsikring. Bygningsforsikringen kan
oppgraderes til ekstra dekning mot et
tillegg i prisen.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mansgler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og
handtering gjennom rettsapparatet.

Rate, skadedyr,

skadeinsekter, mus og rotter

Forsikring omfatter skade som fglge av
ratesopper og dyr. Og far du skadeinsekter,
mus eller rotter i huset hjelper vi deg med
bekjempelse.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med en forsikringssum pa 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter skade ved uhell,
som for eksempel at TV faller i sulvet og blir
knust.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Bygningsforsikring

Vanlig bygningsforsikring omfatter skade
ved brann, rgrbrudd, innbrudd og andre
plutselige og uforutsette skader. Kjgper du
ekstra dekning i tillege omfattes ogsa skade
hvis vann trenger inn gjennom tak og vegger
0g mer.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Hus?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar salget av
boligen. Boligkjgperpakke Hus kan kjgpes
av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen
gjelder fra kontraktsmgte, mens de andre

forsikringene gjelder fra du overtar boligen,
ogiettar

Pris

Hus med eget enr/bnr,

under 230 kvm BRA 15.050 kroner
Hus med eget enr/bnr,

over 230 kvm BRA 17.550 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.

Du faringen seerskilt regning for forsikringene
det fgrste aret. Boligkjgperforsikringen kan
beholdes i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 6.000 i
bygningsforsikring, kr 4.000 i innboforsikring
og boligkjgperforsikring. Du far 10 timer
innledende advokatbistand uten egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjgperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

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

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV,
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

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

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Madeleine Skjevik

EIENDOMSMEGLER | PARTNER | SALGSLEDER

47 25 54 30

mas@eie.no

EIE Lillestream
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Premium radgivning

EIE Lillestrem

Mgt en eiendomsmegler pé Lillestrom med hgy lokal kunnskap, som kjenner Romerike veldig godt.

Vii EIE Lillestrom kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi
serger for at du far mest mulig verdi for boligen nér du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nér du skal kjgpe eller selge
bolig. Vi har ogsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss far du Premium hjelp og rdd samt personlig og dedikert oppfelging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din dremmebolig eller fa solgt
din ndvaerende bolig pé best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






