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Kr 4 500 000,
Kr 4 500 000,
Claims Link AS

Enebolig

Eiet

1964

308/391 kvm
1462.9 m?

§

8

Gnr. 104, bnr. 135
1006240168

Stor enebolig med
utleiedel. Behov for
omfattende utbedringer.

Stor enebolig som strekker seg over to plan. Boligen har store
grentomrader og en romslig terrasse

Bilen parkerer du pa egen biloppstillingsplass utenfor boligen eller i
romslig privat garasje.

Boligen har store vindusflater og en luftig planlgsning. Denne
inkluderer blant annet utleiedel med egen inngang, fem soverom, tre
bad og romslige oppholdsrom.

Tomten ligger tilbaketrukket i et familievennlig og landlig omréade pa
Siggerud.

Det er mye arbeider pa boligen som er ufagmessig utfgrt. Det ma
derfor paregnes omfattende og kostbare utbedringer pa eiendommen,
som bl.a. gjelder utskifting av el-anlegg, fukt-/rateskader, feil ved
vatrom, mm.

| salgsoppgaven star utdypende beskrivelse av alle avdekkede feil og
skader. Det er derfor sveert viktig & sette seg grundig inn i dette fgr
visning
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Rune Kristiansen Takst AS
Gaupefaret 11. Oppdrag 1422
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Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. veere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Boligens 1.etasje inneholder romslig
kjokken/spisestue, stue, 2 soverom, bad, bod

og entré.
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Kjokkenet er romslig med god plass til &
forberede mat mens du underholder
gjestene i spisestuen.
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Romslig spisestue som har direkte adkomst

til boligens balkong.
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Balkongen er pa ca. 15 kvm og strekker seg
langs husveggen.
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Stor stue i etasjen med god plass til pnsket
moblement. Stuen har adkomst til terrassen.
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Terrassen utgjor ca. 85 kvm.
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Soverom 1
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Soverom 2
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Badet er utstyrt med dusj med dusjvegg i
glassbyggestein, vegghengt klosett, dobbel
servant, og baderomsinnredning.
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Rune Kristiansen Takst AS
Gaupefaret 11. Oppdrag 1422

Teknis rom
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Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere Korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Soverom 1
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Soverom 2 er lyst og romlig med egen
utgang til hagen.

Gaupefaret 11 25



Romslig kjellerstue med koselig peisovn.
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Fra stuen har du adkomst til bod og teknisk rom.
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Fra boden har du direkte adkomst til
boligens tekniske rom.
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Utleiedel
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Kjokkenet har hvite fronter og en laminat
benkeplate. Oppvaskkummen er nedfelt, og
det finnes integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin og stekeovn. Ventilatoren
henger over kokeomradet.
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Utleiedelens stue er av god storrelse med
plass til pnsket mpblement.
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Soverom i utleiedel har ikke tilfredsstillende dagslys for a veere godkjent som et soverom.
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Badet er utstyrt med dusj med svingbare
dusjdorer, veggmontert klosett, servant og
servantskap/baderomsinnredning. Opplegg
for vaskemaskin.

I
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Rune Kristiansen Takst AS
Gaupefaret 11. Oppdrag 1422

iz

Rune Knstiansen Takst AS
Tif: 909 23 760

A } ester, medlem NITO

Planskissen er kun ment a vaere en illustrasjon av boligens planlesning, og gjer ikke krav pa a vaere korrekl i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 308 m2
BRA - e: 83 m?
BRA totalt: 391 m?
TBA: 100 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-i: 148 m2 bad 1, bad 2, kjgkken, teknisk rom, entré/hall, entré, soverom 1, soverom
2, soverom 3, kjellerstue, stue, bod

BRA-e: 75 m? Garasje

1. etasje
BRA-i: 160 m2 bad, kjgkken/spisestue, stue, entré, gang, soverom 1, soverom 2, bod
BRA-e: 8 m2 Utebod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje

15 m? Balkong

85 m?2 Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

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

Det er gjort en del forandringer pa boligens planlgsning i forhold til godkjente tegninger.
Del av under-etg. er innredet som en utleide. Denne er ikke en egen bo-enhet, men en
del av bolugen.

| denne boligen er det gjort en del forandringer i forhold til de godkjente
byggetegningene.

| under-etg:

Soverom i utleiedel har ikke tilfredsstillende dagslys for & veere godkjent som et
soverom.
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Kjgkken er definer som et rom for varig opphold, og skal da ha vindu/dagslys. Dette
kjskkenet har ikke dagslys/vindu.

Kjellerstue er godkjent som kjellerstue, men det bemerkes at dette rommet ikke har
tilfredsstillende lysforhold etter dagens krav.

Utvendig:

Dagens utforming/plassering av forstgtningsmurer, terrengforhold/gardsplasser, og
utvendige trapper m.m. er ikke i henhold til godkjente

tegninger.

Den store terrassen er heller ikke bygget helt etter godkjente tegninger.

Hva evnt. kommunen vil kunne si om disse forholdene, er ikke vurdert i denne
rapporten

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1462.9 m?

Eiendommen har fin og barnevennlig beliggenhet i veletablert og populeaert boligomrade
pa Siggerud. Kort og trygg vei til en topp moderne barne- og ungdomsskole,
barnehager og bussholdeplass med god kommunikasjon mot Ski/Oslo. Siggerud har
ca. 1500 innbyggere, ligger landlig til, med kort vei til hovedstaden. Det er flotte
turomrader og lyslgype like utenfor dgra. Omradet rundt Siggerud byr pd mange flotte
fiskevann og med vannene fglger ogsa gode bademuligheter. | Sgrmarka finner man
flotte tur- og friluftsomrader. Siggerud IL kan tilby allidrett, fotball, hdndball, friidrett og
orientering. Ved Siggerudhallen starter bl.a. en kupert lyslgype. Stedet har i tillegg egen
klatreklubb, samt skolekorps og pensjonistforening.

Kort vei til Coop Extra med post i butikk. @nsker du ytterligere servicetilbud tilbud er det
ca 10. min kjgring til Ski Storsenter med sine ca. 145 forretninger et variert og
spennende utvalg med bl.a. stor Meny butikk, bank, minibank, apotek, vinmonopol,
diverse motebutikker, interigr, blomsterforretning, frisgrer, kaféer og restauranter m. m
Sagatun velforening driver Sagatun. Utleie selskapslokaler.

Ca. 14 min kjgring til Kolbotn Torg og ca. 20 min kjgring til urbane Oslo sentrum med
det meste av bymessige fasiliteter og servicetilbud du skulle trenge.

Krokhol golfbane ligger ca. 10 min kjgring fra boligen. @stmarka golfklubb, ca 15 min.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For
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kollektivtilbud se www.ruter.no.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av villa og smahusbebyggelse.

Barnehage/Skole/Fritid
-Siggerud barnehage (1-5 ar), 3 min gange
-Siggerud Gard barnehage (1-5 ar), 11 min gange

Skolekrets

-Siggerud skole (1-10 kl.)

-Roald Amundsen videregdende skole, 13 min m/bil
-Ski videregaende skole, 17 min m/bil

Offentlig kommunikasjon

-Siggerud bussholdeplass, 4 min gange
-Vevelstad stasjon, 9 min m/bil

-Oslo S, 22 min m/bil

-Oslo Gardemoen, 49 min m/bil

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Enebolig over to plan.

Boligen ble fgrst oppfart i 1964. Det ble sa i 2008-2010,
oppfert et tilbygg, samt garasje.

| 2022 ble det gitt ferdigattest for garasjen og for tilbygget.
Boligen har innredet en utleidel i kjeller.

Denne delen er ikke en egen bo-enhet, men er en del av
boligen.

Vinduer
Vinduer i hovedsak fra 20009.
Enkelte vinduer er noe eldre.

Dorer
1. etg: Inngangsder i malt utfgrelse, og med glassfelt.

Under-etg: Hovedinngangsdgr i malt utfgrelse og med glassfelt. Fra 2009.
Dgr til utleiedel i malt utfgrelse og med glassfelt. Denne dgren ser ut til & vaere noe

eldre. Fra ca. 1980 tallet.

Gaupefaret 11
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For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen teknisk
beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklzering

Boligen selges i forbindelse med en hevingssak, selger er eiers forsikringsselskap og
har ikke ytterlig informasjon om boligen. Utfylt egenerkleeringsskjema er vedlagt i
salgsoppgave.

Innhold

1. Etasje

Etasjen inneholder kjgkken/spisestue, stue, entré, gang, soverom 1, soverom 2, bad og
bod. Tilgang til loft.

Under etasje
Etasjen inneholder kjgkken, soverom 1, soverom 2, soverom 3, kjellerstue, stue, bad 1,
bad 2, entré/hall, entré, bod og teknisk rom

Garasje

Byggear 2009

Veggkonstruksjoner i hovedsakelig mur-blokker, innvendig utforet med bindingsverk.
Utvendig pusset/malt eller med trepanel.

Takkonstruksjon i antatt trebjelker.

Det er montert vinduer med isolerglass.

Garasjen er innvendig innredet med plater pa vegger og i tak.

Stgpt gulv.

Garasjen har montert en eldre kjgkkeninnredning

Innhold beskrevet over er en objektiv beskrivelse av boligen, det oppfordres til 4 sette
seg godt inn i salgsoppgaven, da det der vil fremkomme feil, mangler, kostnadsestimat
m.m. Ved spgrsmal, ta kontakt med ansvarlig megler.

Standard

Selger av eiendommen er et forsikringsselskap. Selskapet har overtatt eiendommen i
forbindelse med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers
forsikringsselskap. Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene
kom til forlik pa heving av kjgpet fgr hovedforhandling.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens
kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det
forventes at interessenter setter seg ngye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas
grundige undersgkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samrad med
fagkyndig.
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Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas
forbehold om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan vaere ytterligere
avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.

For ytterligere informasjon om boligen, ber vi interessenter om a ngye lese gjennom
tilstandsrapport og skadehefte som er vedlagt i salgsoppgaven.

Under-etg kjgkken

Kjgkkeninnredning med hvite/glatte fronter.

Benkeplate: Laminat benkeplate.

Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.

Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/koketopp.
Ventilator.

1.etg kjokken

Kjgkkeninnredning med finerte eller glatte fronter.

Koke-gy.

Benkeplate: Granitt benkeplate.

Oppvaskkum: Underlimt oppvaskkum.

Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/koketopp. Damp ovn. Varme-skuff.
Vin-skuffer.

Det er montert et side by side kjgl/fryseskap.

Rustfri ventilator.

Under-etg bad 1

Dette badet ble overflate-oppusset ved en forsikringssak i 2024.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene.

Himling: Malte flater med innfelte downlights.

Veggoverflater: Fliser.

Gulv-overflate: Fliser.

Boblebadekar med dusj, dusjdgr i glass pa badekaret, veggmontert klosett, servant og
baderomsinnredning.

Avtrekk fra rommet med ventil i tak.

Under-etg bad 2 (utleiedel)

Bad fra 2019 i fglge tidligere salgsoppgave.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene, og nzermere om
oppbygningen av rommet er ikke kjent.

Himling: Malte flater med innfelte downlights.

Veggoverflater: Fliser.

Gulv-overflate: Fliser.

Gaupefaret 11
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Dusj med svingbare dusjdgrer, veggmontert klosett, servant og servantskap/
baderomsinnredning.

Opplegg for vaskemaskin.

Det er montert en bevegelses-styrt avtrekksvifte fgrt til yttervegg

1.etg bad

Himling: Malte flater med innfelte downlights.

Veggoverflater: Fliser.

Gulv-overflate: Fliser.

Dusj med dusjvegg i glassbyggestein, vegghengt klosett, dobbel servant, og
baderomsinnredning.

Avtrekk fra rommet med ventil i tak.

Ventilasjon

Det er etablert balansert ventilasjon i hoveddelen av boligen.

Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Kjokkenventilator er oppgitt & ha separat avtrekk.

Disse opplysningene er gitt i tidligere salgsprospekt, og er ikke verifisert eller kjent for
takstmannen.

| utleiedelen er vantilasjon usikker/ukjent.

Det er et avtrekks-rgr i kjgkken, men hvor dette er fgrt, er ikke kjent.

Avtrekk fra bad kun med ventil i yttervegg. er det naturlig ventilasjon, sa langt
takstmannen kjenner til.

Gulvoverflater
1. etg: Laminatgulv.
Under-etg: Fliser og laminatgulv.

Veggoverflater
1. etg: Malte panelplater. Tapet. Malte flater. Fliser over kjgkkenbenk.
Under-etg: Malte panelplater. Malte flater. Fliser.

Takoverflater

1. etg: Malte flater. Takplater.

Under-etg: Malte flater. Takplater. Tak-ess plater.
Eldre og malt panel i bod.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:
Utvendig taktekking
Vurdering av avvik:
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Det er avvik:

Noe mose pa taktekking.

TG-2 settes for manglende opplysninger om takets alder.
Konsekvens: Taktekking har begrenset levetid.

Naermere kontroll anbefales.

Utvendig nedlgp og beslag

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det ser ut til at det er tegn pd mindre lekkasje pa takrenne ved inngangspartii 1. etg.
Flere steder er nedlgp delvis lgsnet og lagt Iase med avlgps-rgr for bortfgring av
takvann.

Konsekvens: Forholdet ma kontrolleres naermere og utbedringer ma paregnes.

Utvendig takkonstruksjoner/loft

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Isolasjon er lagt tett ved raft. Med denne Igsningen vil det ikke vaere tilstrekkelig lufting
av loftet.

Konsekvens: Darlig lufting kan forarsake kondens/fuktproblematikk pa loftet. Det bgr
etableres apning i isolasjonen mot raft.

Fuktsperre i tak, opp mot loft er stedvis mangelfull. Fuktsperre i gammel del er fra
byggearet, og vil ikke tilfredsstille dagens forventning/krav til dette. Det

er ogsa opplyst at det stedvis er apninger i plastfolie, og at det kan vaere darlig tetting
rundt kasser for downlights.

Det er ogsa fort en del elektriker-rgr opp pa loftet. Disse er plassert oppe pa
isolasjonen. Dette er ogsa et punkt som kan/vil forarsake

kondensproblematikk med fare for lekkasje via rgr-anlegg ned i boligen.

Konsekvens: Fuktig luft vil stige opp pa loft, med fare for kondensering.

Se div. vedlagte rapporter om dette, i salgsoppgaven.

Det er anbefalt 4 ta ned himling i 1. etg. mot loft, for & legge ny og tett diffusjons-sperre
mot loft, og kontrollere tetting rundt kasser for downlights.

Det er i en rapport, opplyst at det har vaert lekkasje ved en lufte-hatt pa tak, og inn pa
loft.

Utvendig balkongdgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er lite hgyde fra terrasse og til dgrterskel.

Det er vanskelig 3 gjgre tiltak, men man ma vaere klar over forholdet.

Utvendige dgrer

Vurdering av avvik:
Det er avvik:
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1. etg: Inngangsder er litt skjevt montert, sa dgren glir igjen.

Dgrer har normal brukslitasje ut i fra alder.

Konsekvens: Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Man ma veere klar over
forholdene.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Ingen vesentlige avvik registrert ut over normal bruks/veerslitasje.
Overflatebehandling kan paregnes

Innvendig gulvoverflater

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Skade pa fliser i liten del av gang inn til bad og soverom. Det er registrert bom og
sprekk i fliser.

Skade pa laminatgulv i stor bod.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.

Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i
rapporten.

1. etg: | stue, og ved trapp, er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 2 cm.

Det er registrert hgydeforskjell mellom gulv i gang ved trapp, og inn i kjgkkenet.
Under-etg: Ingen vesentlige skjevheter registrert i kjellerstue og stue, hvor det tilfeldig
ble utfgrt malinger.

Det er registrert hgydeforskjell i flere rom i under-etg.

Ca. 10 cm. hgydeforskjell mellom entre/kjgkken og stue.

Ca. 14 cm hgydeforskjell i liten gang ved bad/soverom.

Ca. 20 cm hgydeforskijell fra gang og til stor bod.

Ca. 13 ca. hgydeforskjell til bad i utleiedel.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for dette, men man ma vaere klar
over forholdene.

Radon

Vurdering av avvik:

Det er pavist andre avvik:

Et sjekkpunkt er om det er utfgrt Radonmalinger i boligen.

Hvis dette ikke er utfgrt skal dette bemerkes med TG-2.

Det anbefales alltid at malinger utfgres.

Det er ikke opplyst om at det er utfgrt radonmalinger i denne leiligheten eller bygget.

| falge Radon-kart (https://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/), ligger denne bygningen i et
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omrade som normalt har moderat til lave verdier.
Konsekvens: For hgye Radonverdier kan vaere helseskadelig over tid.

lldsteder

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Dette gjelder 3 av ildstedene. Manglende gnistplate pa gulv.

konsekvens: Dette ma anskaffes, og legges pa gulv foran alle ildstedene.

Innvendige trapper

Vurdering av avvik:

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Det er avvik:

Avviket gjelder manglende handlgper pa vegg i trapp.
For & ivareta sikkerhetskrav, ma det monteres handlgper.

Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

1. etg: Dor til ett soverom har noe mindre skader.

Dgr med glassfelt er skjevt montert, og deren glir opp hvis den ikke lukkes helt

Innvendig mus

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det ble registrert to stk. musefeller plassert pa loftet.

Det settes TG-2 da disse er satt ut av en grunn. Det er da sannsynlig at det har tidligere
veert registrert mus i huset.

Konsekvens: Hvis det er mus i konstruksjonene, kan de medfgre bygningsskade.

1.etg bad - overflater gulv

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Manglende fugemasse/avslutning ved dgr, etter mindre flisarbeider.
Konsekvens: Arbeidet bgr ferdigstilles.

1.etg bad - rgropplegg

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder:

Det er montert et rgr i rgr opplegg. Prinsippet er at ved en evnt. lekkasje i rgr-opplegget,
vil lekkasjevann bli fgrt til fordelerskapet. Fra dette skapet skal det

veere fgrt et rgr inn i badet, sa evnt. lekkasjer kan oppdages.

Konsekvens: | dette skapet er det ikke monter en slik avrennings-rgr, og evnt. lekkasjer
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vil da ikke bli oppdaget.
Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegg.

1.etg bad - tilliggende konstruksjoner vatrom

Vurdering av avvik:

Det er i hulltakingen pavist feil utfgrelse av konstruksjonen. Ingen skade konstatert.

I midler tid ble det oppdaget at det er monter en plastfolie i veggkonstruksjon i
innervegger til badet.

Dette er ikke en anbefalt Igsning. Dette blir vurdert til TG-2 i rapporten.

Konsekvens: Plastfolie i en innervegg mot et vatrom, kan forarsake kondens-problemer.

Under-etg bad 1 - Saniteerutstyr og innredning

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er noe silikon-rester pa baderomsinnredning.

Det kommer et avlgps-rgr for avlgp fra badekaret.

Dette er utfgrt med en uheldig Igsning som kan veere vanskelig & fa tett over tid.
Lesningen er ikke kontrollert, da vannet var avstengt i boligen pa befaringsdagen.
Konsekvens: Det er ikke sikker denne Igsningen vil holde tett ved tapping av badekaret.
Naermere kontroll anbefales.

Det settes TG-2 for dette forholdet, da avviket med manglende membran pa
avlgpsrgret, er beskrevet i punkt om membran.

Under-etg bad 1 - rgropplegg

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder manglende dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegget.

Avviket gjelder rgr-fgring fra fordelerskap, og til siklemikk/utlgp. Rgret er lagt i en bue,
som ligger hgyere en utlgpet.

Konsekvens: Det kan ta lang tid fgr evnt. lekkasjevann blir synlig.

Under-etg bad 2 - sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Er det fall mot sluk i dusj: Ja, i hovedsak fall. | ett omrade ved siden av sluket er gulvet
flatt, uten fall mot sluk.

Konsekvens: Det vil sannsynlig bli stdende noe vann her etter dusjing.

Det ser ikke ut som det er benyttet mansjett pa avlgp for servant.

Membran er ikke tettet rundt avigp fra klosett inne i innkassing.

Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje, kan da avviket fgre til bygningsskade.

Et sjekkpunkt i rapporten er at det skal males og beskrive hgydeforskjell fra overkant
slukrist, og til overkant gulvfliser/membran ved dgr.
Hvis dette er under 2,5 cm. blir dette kommentert i rapporten.
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| dette badet ble det malt ca. 20 mm. | tillegge en dgrterskel.

Konsekvens av for lite hgyde fra slukrist og til membran ved dgr:

Dette avviket vil fgrst bli et problem hvis det blir en lekkasje i rgr-opplegg/installasjoner
inne i badet, samtidig som sluket blir tette/blokkert.

Det vil da ta litt kortere tid f@r lekkasjevann renner ut i entre hvis det ikke oppdages.
Det er vanskelig a gjgre tiltak uten stgrre inngrep i badet. Man ma vaere klar over
forholdet.

Avviket gjelder membran pa gulv. Denne ser ut til 4 veere eldre en badet for gvrig.
Konsekvens: Membraner har begrenset levetid.

Det anbefales alltid & benytte lukket dusjkabinett i bad med ukjent alder pa
gulvmembran.

Under-etg bad 2 - rgropplegg

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder:

Det er montert et rgr i rgr opplegg. Prinsippet er at ved en evnt. lekkasje i rgr-opplegget,
vil lekkasjevann bli fgrt til fordelerskapet. Fra dette skapet skal det

veere fgrt et rgr inn i badet, sa evnt. lekkasjer kan oppdages.

Konsekvens: | dette skapet er det ikke monter en slik avrennings-rgr, og evnt. lekkasjer
vil da ikke bli oppdaget.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegg.

Under-etg bad 2 - ventilasjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Badet har ikke permanent avtrekk.

Det er montert en bevegelses-styrt avtrekksvifte fort til yttervegg.

Konsekvens: Det kan bli darlig luftutskifting i denne delen av boligen, nar ventilen i
badet ikke er i drift.

Under-etg kjgkken - komfyrvakt

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Da dette kjokkenet ble montert, var det sannsynlig krav om @ montere komfyrvakt over
koketopp.

Dette er ikke gjort i dette kjgkkenet.

Konsekvens: Dette bgr ettermonteres av sikkerhets-grunner.

Under-etg kjgkken - automatisk vannstopper

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Da dette kjpkkenet ble montert var det sannsynlig krav om @ montere automatisk
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vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken.
Dette er ikke gjort i dette kjgkkenet.
Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.

Under-etg kjgkken - avtrekk

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er ikke kjent hvor avirekks-rgret inne i overskap ved ventilator, er fgrt.

Dette var ikke tilkoblet pa befaringsdagen.

Bruk av kullfilterventilator, skal i fglge gjeldende instruks, alltid vurderes med TG-2.
Konsekvens: Naermere kontroll av avirekks-kanal i skap ved ventilator, bgr kontrolleres.

1.etg kjokken/spisestue - automatisk vannstopper

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Da dette kjokkenet ble montert var det krav om & montere automatisk vannstopper ved
vanninstallasjoner i kjgkken.

Dette er ikke gjort i dette kjgkkenet.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.

1.etg kjgkken/spisestue - komfyrvakt

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Da dette kjokkenet ble montert, var det sannsynlig krav om @ montere komfyrvakt over
koketopp.

Dette er ikke gjort i dette kjgkkenet.

Konsekvens: Dette bgr ettermonteres av sikkerhets-grunner.

Vannledninger

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Boligen har lagt opp et skjult rgr i rer opplegg.

Dette rgr-opplegget er fort til flere fordelerskap, plassert i badene og i teknisk rom.
Prinsippet er at ved en evnt. lekkasje i rgr-opplegget, vil lekkasjevann bli fgrt til
fordelerskapet. Fra dette skapet skal det vaere fgrt et rgr inn i bad/rom med

sluk, sa evnt. lekkasjer kan oppdages.

Det er flere fordelerskap i boligen.

Det er kun fordelerskap i det nyeste badet i under-etg. som har en slik
avrenningslgsning.

| de andre fordelerskapene er dette ikke en slik Igsning.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegg. Alder og utfgrelse er
derfor ikke kjent.

Konsekvens: Evnt. lekkasjevann vil ikke bli oppdaget.

Kontroll/utbedring kan paregnes.
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Vannet i boligen var avstengt pa befaringsdagen.

Det var derfor ikke mulig & kontrollerer vanntrykk og avrenning.

Det er i vedlagte rapporter til salgsoppgave, beskrevet at det er darlig vanntrykk i
boligen.

Dette skyldes liten dimensjon pa inntaks-rer.

Hvor er hoved-stoppekran plassert: | teknisk rom.

Denne er ikke funksjonstestet, da vannet i boligen var avslatt pa befaringsdagen.
Det er montert en stengeventil for automatisk vannstopper. Det er i midler tid ikke
registrert fglere/sensorer rundt i huset ved vanninstallasjoner. Det er

derfor ikke ikke kjent om denne er intakt.

Avlgpsror

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Levetid: Anbefalt brukstid for avlgps-rer i plast er ca. 50 ar.

Vurdering: Avlgpsrgr i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt" =TG 2

Konsekvens: Rgr-opplegg har begrenset levetid.

Ventilasjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

TG-2 settes da jeg ikke har funksjonstestet ventilasjons-anlegget. Det er heller ikke
kjent om det er utfgrt kontroll/service pa dette.

Konsekvens: Det bgr utfgre kontroll av anlegget, samt innregulering sa det er riktig
innstilt.

Varmtvannstank

Vurdering av avvik:

Det er pavist andre avvik:

Anbefalt brukstid for varmtvannsberedere er normalt ca. 20 ar.

Teknisk levetid er oppgitt & veere ca. 15-30 ar.

Beredere som er over 15 ar, blir vurdert til TG-2. Denne berederen er ca. 17 ar.

Det bemerkes ogsa at dagens krav til el-tilkobling er strengere enn da denne berederen
ble montert.

Det vil i dag veere krav om fast tilkobling av en bereder. Stikkontakt skal ikke brukes.
Det bgr monteres fast el-tilkobling.

Det er i vedlagte rapporter til salgsoppgaven, slatt fast at stikkontakt for berederen blir
veldig varm.

Andre installasjoner

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er fra sentralstgvsuger ikke fgrt utluft ut via yttervegg. Denne luften blir vaerende
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inne i teknisk rom.

Teknisk rom

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avviket gjelder alder pa sluk.

Dette er fra byggedret, og er na ca. 60 ar.
TG-2 settes for alder.

Lastliggende avlgp fra skyllekum.

Vannbaren varme

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegget.
Det er antatt at det er fra 2009.

Det er ikke kjent om det er utfgrt kontroll/service pa anlegget.

Det vurderes derfor til TG-2.

Fordelerskap er ikke tett i bunnen.

Det er ikke monter avilgp/avrenning fra dette fordelerskapet.
Konsekvens: Det bgr utfgre kontroll/innregulering av varme-anlegget/fordelerskap.
Hvis det avdekkes avvik/mangler, vi det medfgre utbedringer.

El-varme

Vurdering av avvik:

Det er pavist andre avvik:

Det er opplyst at det er ufagmessig legging av gulvvarme i kjgkken.
Dette vil medfgre ujevn varme-fglelse i gulvet.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er i skaderapporter opplyst at det kan vaere problem med at avigp gar tett.

Det er opplyst at dette skyldes darlig overgang mellom plast avlgpsrer fra boligen, og til
nedgravde betongrgr i grunnen. Dette punktet skal ligge rett

utenfor bygget.

Se vedlagte rapporter til salgsoppgaven, om dette forholdet.

Andre tomteforhold

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Dette gjerdet har skjevheter og bruks/veerslittasje.
Oppgradering ma paregnes.

Forhold som har fatt TG3:
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Utvendig veggkonstruksjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avvik: Panel ved inngangsparti i under-etg. er fgrt ned i step/fliser.

Lite avstand fra panel og til belegningsstein ved hovedinngang.

Panel ved inngang til 1. etg. ligger ned/bak flislagt plate.

Dette er ikke en god Igsning, da det kan/har fgrt til bygningsskade. TG-3.

Over spiker pa ytterkledningen er flere steder pafgrt maling eller en type fugemasse.
Det er pa flere steder, satt opp skifer-fliser pa stgttemurer, og pa enkelte felt pa fasade.
Flere fliser har Igsnet. TG-3.

| vedlagte rapporter til salgsoppgaven, er det opplyst at dette ikke er en god/anbefalt
Igsning, og at disse flisene bgr fjernes.

Det ble registrert et "hull" opp i vegg, over dgr til utleie-del.

Ukjent arsak for dette. Neermere kontroll anbefales.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Div. utbedringer/kontroll ma paregnes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig takkonstruksjon over inngangsparti

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Manglende beslag mot vegg.

Det er registrert rate i beerestolpe. Denne er fgrt ned i stgp/fliser.
Taket har for lite fall for & benytte takstein.

Darlig innfesting for baering. Bjelke-sko kun festet med spiker i ytterkledning.
Generelt ufagmessig utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Konsekvens: Utbedringer bgr utfgres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendige vinduer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avvik 1: Det er ikke montert vannbrett over vinduer. Noen steder er de plassert under
takutstikk. Men andre steder er de mer utsatt for slagregn.

Avvik 2: Det er pa flere vinduer ikke etablert vannbrett under vinduene.
Konsekvens: Dette er en ufagmessig utfgrelse, da dette har fgrt til fuktskade inne i
vegg-konstruksjonen.

Under vinduer i under-etg. er det pavist rateskader i bindingsverk.

Vegger under vinduer ble enkelte steder apnet, og det ble da konstatert rateskader.
Disse stedene ble sd tettet igjen da boligen ble overflateoppusset, uten

at forholdene ble utbedret.
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Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Utbedringer ma utfgres.

Se div. rapporter om dette, vedlagt til salgsoppgaven.

Kostnadsestimat er vanskelig a fastsla, da omfanget av hva som skal gjgres av tiltak,
ikke er kjent.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Terrasse

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er normal bruks/veerslittasje pa tregulv.

Det ble registrert lokal rateskade pa rekkverk.

Skjevhet i rekkverk mot nabo.

Skjevhet i vegg pa takoverbygg.

Skade pa takplater.

Manglende rekkverk/bratt trapp fra terrassen. Denne bgr stenges av.

Konsekvens: Utbedringer ma paregnes. Det meste av terrassen ma fjernes for a fjerne
oljetanken.

Det er enkelte av fundamentene som er skjeve.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Det settes ikke kostnadsestimat, da dette ma sees i sammenheng med kostnader til
oppgraving av oljetank, samt dreneringsarbeider.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige trapper

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er ikke montert rekkverk pa nedre del av trappen. Dette blir vurdert til TG-3 av
sikkerhetsgrunner.

Trerekkverk pa gangareal er skjevhet.

Brukslitasje/ujevnheter pa belegnings-stein.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Rekkverk bgr monteres.

Hva som evnt. skal gjgres av tiltak pa rekkverk/belegnings-stein, ma vurderes av ny
eier.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er registrert fukt/rateskade i baere-stolper over begge inngangspartiene.
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Fall pa gulv inn mot bygget.

Div. skader pa mur/fliser pa inngang pa oversiden av bygget.

Panel lagt bak fliser/pastgp. Det vil her ikke bli utluftet, med fare for rateskader.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Utbedringer bgr utfgres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Vurdering av avvik:

Det er pavist brennbart materiale naarmere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.
Det er avvik:

Det er ikke kjent hvordan de minste pipene er oppbygget.

Det ble ikke registrert vesentlige avvik med pipene.

Det anbefales kontroll av pipene fgr bruk.

Avvik: Det er liten avstand fra feieluke, og til brennbart materiale.

Dette gjelder feieluker i kjellerstue, samt i stort soverom i under-etg.

Det er opplyst at den nyeste pipen ikke har vaert utfgrt feiing av denne pipen.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Kontroll av ildsteder/piper, og avstand til brennbart materiale, bgr utfgres.
Hvis en kontroll avdekker avvik, ma det gjgres tiltak.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

1.etg bad - Sluk, memebran og tettesjikt

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avvik pa fall mot sluk:

Er det fall mot sluk i dusj: Gulvet er tilneermet flatt, uten fall mot sluk.

Er det fall pa gulv for gvrig: Dels noe fall registrert, dels flatt gulv.

| tillegg er det lagt en flis-list pa gulvet, som hindrer evnt. lekkasjevann a renne til sluk.
Et sjekkpunkt i rapporten er at det skal males og beskrive hgydeforskjell fra overkant
slukrist, og til overkant gulvfliser/membran ved dgr. Hvis dette er

under 25 mm. blir dette kommentert i rapporten.

Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 10 mm.

Det er gjort forsgk pa utbedringsarbeider pa membran ved dgr. Disse arbeidene har i
midler tid ikke forbedret avviket, da membranen fortsatt ikke er fgrt

opp pa derterskelen. Det er derfor ikke tilfredsstillende membranlgsning ved
dgrterskelen.

Flis-listen pa gulvet inn mot sluket/dusj, vil hindre vann i renne til sluk ved en evnt.
lekkasje, og vann kan da renne ut i gangen.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:
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Kostnadsestimatet er satt for a utbedre membran ved dgr. Dette forholdet blir vurdert
til TG-3.

For & utbedre fallforhold pa gulvet i badet, vil dette medfgre vesentlig hgyere kostnader.
Dette er ikke tatt med i kostnadsestimatet, da darlig fall vil bli

vurdert md TG-2.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Under-etg bad 1 - Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Sluk:

Det er montert en paforings-ring/slukforlenger.

Montering av denne ringen/slukforlengern, ser ut til 3 vaere feilmontert.

Skruer treffer ikke sluket. Det mangler ogsa skruer.

Det ser ut som at denne paforings-ringen/slukforlengeren ikke passer pa denne type
sluk. Den er i hvert fall ikke monter riktig.

Sluket ble ikke byttet ved oppussingen. Ukjent alder pa dette sluket.

Hvordan slukets tetthet fungerer hvis vannstanden i sluket stiger opp mot gulvet, er
ikke kjent. Dette forholdet blir vurdert til TG-3.

Konsekvens: Naermere kontroll anbefales. Det er viktig a rense sluket regelmessig.

Avlgp fra badekar er et plast-rgr som stikker opp av gulvet.

Det var ikke synlig gulvmembran/membran-mansjett pa dette avlgps-rgret. TG-3.
Konsekvens: Naermere kontroll av dette forholdet anbefales. Det er ikke sikker denne
Igsningen vil holde tett.

Fall til sluk:

Det er mindre fall pa gulvet en beskrevet i teknisk forskrift.

Er det fall mot sluk i dusj: Badets sluk er plassert midt pa gulvet. Det er noe fall mot
dette sluket i et lite omrade rundt sluket.

Det er montert et badekar, og det blir derfor ikke dusjet direkte pa gulvet.

Pa gulvet for gvrig er det noe fall, men totalt sett er det mindre fall mot sluk enn
beskrevet i preaksepterte Igsninger i teknisk forskrift.

Konsekvens: Lekkasjevann vil bli ledet til sluk, men forholdet skal bemerkes i
rapporten. Da sluket er plassert midt pa gulvet, vil badet ikke fungere uten

bruk av badekaret.

Det er ikke montert terskellist ved dgr. Gulvmembranen er derfor synlig, og kan bli
utsatt for skade.

Det er ikke fremvist dokumentasjon for de utfgrte arbeider.
Konsekvens: Det er derfor ikke kjent hvordan disse arbeidene er utfert.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:
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Det er vanskelig 3 sette en eksakt kostnad, da hva som ma gjgres ikke er kjent.
Kostnadsestimatet er satt for kontroll. Kostnader for utbedringer er ikke tatt

med her.

Etter en utvidet kontroll av forholdene, kan man innhente tilbud pa utbedringer.
Skal man fa et bad helt etter dagens krav, vil det matte gjgres vesentlige inngrep/
pakostninger.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Elektrisk anlegg

Boligen har flere sikringsskap. Bade inne i boligen, og i garasje.

Det er gjort noe oppgradering er pa el-anlegget, men det er ogsa avdekket vesentlige
avvik/mangler.

| fglge vedlagte rapporter til salgsoppgaven, ma man paregne omfattende kontroll/
oppgradering av hele el-anlegg, inkl. downlights m.m.

Flere downlights, virker ikke. Bl.a. det meste av belysning i stuen.

El-anlegget blir vurdert til TG-3, og blir derfor ikke vurder/beskrevet naermere i denne
rapporten.

Man ma paregne omfattende kontroll/oppgradering av el-anlegg, inkl. downlights m.m.
For & fa eksakt kostnad, ma man innhente tilbud pa arbeidene.

| rapporten blir dette satt til over kr. 300.000,-.

Hva totalkostnadene vil bli, kan fgrst beregnes nar man vet hva som ma gjgres.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Drenering

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Beskrivelse av drenering/fuktsikring:

Det er i tidligere salgsprospekt opplyst at drenering pa oversiden ble utfgrt i 2010
foruten tverrvegg under terrassen.

Dette er ikke verifisert, og det er ikke fremvist dokumentasjon pa dette arbeidet.

Det var enkelte steder synlig grunnmursplast, men denne sa ut til 8 vaere ugagmessig
montert.

Innvendig i under-etg. ser det ut til at det er lagt en grunnmursplat mot grunnmuir. |
tillegg er det benyttet plastfolie bak plater/panel. Dette er ikke en

anbefalt Igsning med plast-lag i en veggkonstruksjon under terreng..

Resultat: Det ble fysisk registrert fukt i nedre del av yttervegg mot svill, pa de stedene
jeg gjorde fuktsgk.

Dette blir vurdert til TG-3 i rapporten.

Fukt i under-etg/kjeller, kan ha flere arsaker, eller en kombinasjon av disse.

Dette omfatter mangelfull utfgring av utvendig drenering/isolasjon, feil fall pa terreng
og eller manglende bortfgring av takvann, kapilleert oppsug fra

grunnen og kondens-problematikk.

Ett sjekkpunkt er kontroll av fukt i utforede kjellervegger.
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Det ble utfgrt hulltaking mot terreng, i kjellerstue, og i soverom i utleiedel.

Det ble her registrert forhgyede fuktverdier i veggkonstruksjon under terrasse, i
kjellerstue.

Det ble ogsa registrert forhgyede fuktverdier ogsa i soverom i utleie-del.

| tillegg ble det observert at det er benyttet innvendig plastfolie i vegg. Dette er ikke en
anbefalt Igsning pa vegger som ligger under terreng. Dette kan

medfgre kondens-problematikk i en veggkonstruksjon under terreng.

Utforede kjellervegger er alltid & anse som en risiko-konstruksjon hvis det ikke er ufgrt
tilstrekkelig utvendig fuktsikring.

Det ble observert flere store edderkopper liggende pa gulvet i boligen.

Disse trives i fuktige forhold, sa dette er et tegn pa fuktskader i veggkonstruksjoner.

Det blir under samme punkt ogsa tatt med forhold til innervegger under vinduer i
under-tg.

Det er feil montering av vinduer, uten vannbrettbeslag under vinduene. Dette har
medfgrt fuktskader i vegger under vinduene.

Det er i andre rapporter, registrert at det er fukt/rateskader i veggkonstruksjon pa disse
stedene.

Er det fall pa terreng bort fra bygget: Nei. Se punkt om terrengforhold.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Det ma paregnes kontroll/vesentlige utbedringer pa utvendig fuktsikring/terrengforhold
og pa innvendige og utforede tre-konstruksjoner i under-etg.

Hva dette vil koste er vanskelig a gi et eksakt kostnadsoverslag pa, fér man far
omfanget av skadene.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Forstgtningsmurer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Stor oppmurt forstgtningsmur ved parkering, samt trapp og mur ved oppkjgring/trapp
til boligen.

| forstgtningsmuren er det registrert en del saltutslag. Tyder pa darlig fuktsikring bak
muren.

Mur/trapp fra parkering og opp til boligen.

Denne forstgtningsmuren har fatt vesentlig skjevhet, og heller inn mot gardsplass. Mur
i trapp er opp mot 10 cm. ute av lodd.

Gjenstaende arbeider pa nedre del av mur.

Forstgtningsmur opp mot gardsplass/inngangsparti.

Forstgtningsmur opp mot terrasse. Denne muren har ogsa skjevheter.

Det ble her ogsa registrert flere Igse skifer-fliser.

Det er manglende fallsikringer pa forstgtningsmurer.

For alle murer som er over 50 cm. hgy, skal det vaere monter rekkverk/fallsikring.
Disse forholdene blir vurdert til TG-3. i rapporten.
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Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Yiterligere kontroll og utbedringer ma paregnes.

Hva dette vil koste er umulig & si noe om, fgr man for omfanget av hva som ma gjgres.
Dette ma sees i sammenheng med punkt om drenering og terrengforhold.

Disse arbeidene vil ofte ga i hverandre.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Forstgtningsmurer pa oversiden

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Denne muren har skjevheter, og det er ikke montert rekkverk/fallsikring.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Utbedring av forholdet bgr gjgres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrengforhold

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er flere plasser/omrader med belegnings-stein.

Det er pa disse stedene registrert fall pa terreng inn mot bygget.

Dette vil pafgre gkt pakjenning pa fuktsikring.

Takvann er fgrt ned fra takrenner, og ned i rgr til drenering. Visuelt ser det slikt ut.
Ved flere steder er nedlgp ikke fgrt ned i disse rgrene, men er lagt lgst oppe pa marken,
med plast-rgr, som er fgrt bort fra bygget.

Dette indikerer at flere av disse rgrene ned til drenering, ikke fungerer.

Det er registrert skader pa asfalt ved garasje.

Telehiv/ujevnheter pa belegningsstein rundt boligen.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Terreng skal ha fall bort fra bygget.

Lgsning med takvann ma kontrolleres/utbedres.

Disse forholdene ma sees i sammenheng med arbeider til drenering.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Oljetank

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er uvisst nar denne tanken er fra, men sannsynlig er den fra byggearet.
Det er da sannsynlig at dette er en staltank.

Nedgravde tanker til fyringsoljer, ma temmes/fjernes.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Gaupefaret 11

59



Det er vanskelig 3 sette en eksakt sum for dette avviket, da naermere opplysninger om
tanken ikke er kjent.

Ved fjerning av tanken vil man ogsa matte fjerne det meste av terrassen.

Kostnader ma ogsa sees i sammenheng med andre arbeider med bl.a. dreninger/
terrengforhold m.m.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Garasje (byggear 2009)

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig taktrekking

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Gjenstaende avslutning pa takplater.

Utvendig nedlgp og beslag

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Brukslitasje og noe skader pa nedlgp.
Konsekvens: Noe utbedringer kan paregnes.

Utvendig veggkonstruksjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det ble registrert riss i murvegg mot gaten.

Fukt registrert i deler av mur ved bl.a. garasjeport.

Det er her registrert treverk mot grunnen.

Konsekvens: Riss i grunnmur ma kontrolleres naermere.
Treverk direkte mot grunnen ma fjernes.

Fukt, se punkt ved drenering.

Utvendig takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er ikke gjort statiske beregninger av takbjelkene.

Men rent visuelt ser de ut til & veere noe under-dimensjonert.
Konklusjon: Ytterligere undersgkelser anbefales.

Det er gitt ferdigattest for bygget.

Utvendige vinduer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er registrert feil utfgrelse pa montering.

Det er noe fall pa salebenk, inn mot vinduene. Det er ikke lagt inn vannbrettbeslag.
Konsekvens: Forholdet bgr kontrolleres/utbedres.
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Utvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Dgrene har generell brukslitasje.

Konsekvens: Hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

Forhold som har fatt TG3:

Innvendige overflater

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Overflater har generell brukslitasje. TG-2.

Det er enkelte steder apnet opp i veggene for a avdekke div. fuktskader i utforet
bindingsverk.

Det er registrert til dels vesentlige rateskader i bunnsvill.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Innvendige og utforede vegger ma fjernes, for a finne arsak til fukt/rateproblematikken.

Kostnadsestimat er satt for arbeider med a fjerne innvendige overflater.
Kostnader til utbedring er ikke tatt med, da omfang/arsak ikke er avklart.
Drenering/fuktsikring ma ogsa sannsynlig utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendige innredning

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Innredningen er utslitt og har div. skader.
Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Innredningen bgr byttes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vannledninger

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Rer-opplegget har brukslitasje, og bar kontrolleres/fornyes.
Det virker veere ufagmessig utfgrelse pa rgr-opplegg.
Vanntrykk/rgr-opplegg er ikke kontrollert naermere, da vannet var avstengt pa
befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Oppgradering/utskifting og kontroll ma paregnes
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Drenering

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er registrert at det kommer fukt inn i garasjen.

Dette tyder pa ikke tilfredsstillende drenering/fuktsikring.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Utbedring av dette ma gjgres, for & stoppe fukitilgang til garasjen.

Det skal settes en sum for dette. Det er i midler tid veldig vanskelig a gi et eksakt
prisestimat.

For & fa en mer konkret pris, ma det innhentes tilbud.

Disse arbeidene ma ogsa sees i sammenheng med gvrige arbeider pa garasjen.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Sélen/plate, er fort utenfor veggene.

Garasjen er opplyst & veere bygget noe mindre enn opprinnelig tenkt.

Det er ogsa fall pa deler av dette fundamentet, som heller inn mot garasje/garasjeport.
Dette har fgrt til at vann har trukket inn i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Tiltak bgr utfgres.

Kostnader til dette er vanskelig a fastsette.

For & fa en eksakt kostnad, ma det innhentes tilbud fra utfgrende.

Dette ma ogsa sees i sammenheng med gvrige arbeider som ma gjgres pa garasjen.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Alle hvitevarer hvitevarer medfglger,

Parkering
Garasje og oppstillingsplass pa egen tomt.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring
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Polisenummer
7288051

Diverse

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapene har overtatt
eiendommen i forbindelse med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/
selgers forsikringsselskap. Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor
partene kom til forlik pa heving av kjgpet fgr hovedforhandling. Dersom det er gnskelig
med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til rettstvisten, ta kontakt med megler.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Energi

Oppvarming

Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Det er montert vannbaren gulvvarme i begge etasjer. Deler av under-etg. bl.a. teknisk
rom og bod, har ikke vannbaren gulvvarme.

Det er monter to stk. fordelerskap for gulvvarmen i boligen.

Det er lagt elektrisk gulvvarme i del av utleidel. Dette gjelder bl.a. i kjgkken.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 500 000
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Kommunale avgifter
Kr18 910

Kommunale avgifter ar
2023

Info kommunale avgifter
Avigp 8 058,94 kr

Feiing 848,00 kr
Renovasjon 3 361,00 kr
Vann 6 641,92 kr

Kommunale eiendomsgebyrer faktureres ut med % av arsgebyr og forskudd 4 ganger
per ar. Fakturadatoer er ca. 20.02, 20.05, 20.08, og 20.11. Variable volumer (vann og
avlgp) avregnes etter vannmaler og faktureres pa 1. termin hvert ar.

Kommunen har for 2024 slike gebyrer for boliger inkl. mva.:
Vann pr. m3 Kr 34,20

Avlgp pr. m3 Kr 41,85

Abonnementsgebyr vann - Bolig Kr 2910,00
Abonnementsgebyr avlgp - Bolig Kr 4580,00
Heldrsrenovasjon standard Kr 3591,00
Helarsrenovasjon stgrre Kr 4668,00
Helarsrenovasjon mindre Kr 2514,00
Fellesrenovasjon Kr 3591,00

Renovasjon nabodeling Kr 2873,00
Feiergebyr bolig Kr 444,00

Info formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i forbindelse med
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for formuesfastsettelse
av boligeiendom, enten som primeaerbolig eller sekundaerbolig (avhengig av bruken).
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa SSBs
statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til boligens
beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av
markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for inntektsaret 2022
og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.
no.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet kommunale avgifter, palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.
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Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 104, bruksnummer 135 i Nordre Follo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3207/104/135:
22.10.1976 - Dokumentnr: 7553 - Bestemmelse om veg
RETTIGHETSHAVER: SKI KOMMUNE

02.09.2021 - Dokumentnr: 1081494 - Erklaering/avtale
Palegg om retting, vedtak om tvangsmulkt etter plan- og bygningsloven § 32-3

14.07.2022 - Dokumentnr: 783086 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Claims Link AS

Org.nr: 980 449 785

22.12.1961 - Dokumentnr: 33666 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3207 Gnr:104 Bnr:6

01.01.2020 - Dokumentnr: 713097 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0213 Gnr:104 Bnr:135

01.01.2024 - Dokumentnr: 6133 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3020 Gnr:104 Bnr:135

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er foretatt undersgkelser hos kommunen, men kommunen kan ikke bekrefte
hvorvidt ferdigattest foreligger pa selve eiedommen.

Det foreligger besiktigelse av grunnmuren fra 8.august 1963.

Foreligger ferdigattest til oppfgring av garasje, datert 20.10.2022.
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Foreligger ferdigattest for tilbygg til eksisterende bolig, datert 20.10.2022.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett, dog er det privat stikkledning.
Kommunen har i samtale med megler den 24.10.2024 opplyst at 7 eiendommer er
koblet pa samme spillvannsledning (stikkledning), og at vedlikehold av denne er deres
felles ansvar. Videre opplyste kommunen at det ikke er noen aktive saker/ palegg
notert pa denne eiendommen.

Selger har opplyst:

Det har vaert gjennomfgrt rehabilitering av felles avligpsledning i omradet (etter palegg
fra kommunen). Selger

har betalt andel av utbedringen (Rehabilitering med strempe utfgrt av TTTeknikk).
(Dette gjelder kun fellesledning, ikke rgr-opplegg fra boligen og ut til

fellesledning.

Kommunen har varslet at det vil komme palegg om rehabilitering av eldre betongrgr
ogsa pa privat del av ledning, uten at de vil avklare nar dette skjer.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til frittliggende smahusbebyggelse etter reguleringsplan/
bebyggelsesplan PBL 1985.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
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sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen ikke vil bli ytterligere ryddet eller rengjort
for salg/overtagelse. Kjgper aksepterer altsd & overta eiendommen slik den star ved

inngivelse av bud.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
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Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi
av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Oppdragsansvarlig

Lars Berge

Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig/Partner
lars.berge@aktiv.no

TIf: 489 92 004

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate 2
0568 OSLO
TIf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
05.11.2024

Gaupefaret 11
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD () NORDRE FOLLO kommune

# gnr. 104, bnr. 135

Sum areal alle bygg: BRA: 391 m? BRA-i: 308 m?

Befaringsdato: 17.10.2024 Rapportdato: 29.10.2024 Oppdragsnr.: 15641-1422 Referansenummer: RV6174

Autorisert foretak: Rune Kristiansen Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Rune Kristiansen Var ref:

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.
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Rune Kristiansen Takst AS

Utdannet Tgmrermester.
Utdannet takstingenigr.
25 ars erfaring med verditaksering og tilstandsrapporter.

Rune Kristiansen Takst AS

Rapportansvarlig

i, Sl

Rune Kristiansen

rune@runekristiansentakst.no

909 23 760
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 104 - Bnr 135 Pb. 80 Tasen
3207 NORDRE FOLLO 0801 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

e 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 & veere 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 oppfart

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 veer 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 @ 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)

« 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 e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 15641-1422 Befaringsdato: 17.10.2024 Side: 3 av 54
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 104 - Bnr 135 Pb. 80 Tasen
3207 NORDRE FOLLO 0801 OSLO

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 Isnnsomme.

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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 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.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 15641-1422 Befaringsdato: 17.10.2024 Side: 4 av 54
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 104 - Bnr 135 Pb. 80 Tasen
3207 NORDRE FOLLO 0801 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Forholdene er ogsa beskrevet i div. rapporter som er vedlagt
Selskapene har overtatt eiendommen i forbindelse med en salgsoppgaven.
reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers Det oppfordres til 4 lese disse rapportene, for a f& neermere
forsikringsselskap. Reklamasjonssaken var gjenstand for og mer inngdende opplysninger.
rettslig tvist, hvor partene kom til forlik pa heving av kjgpet Fremviste rapporter:
fgr hovedforhandling. Dersom det er gnskelig med kopi av 1. Tilstandsrapport og egenerklaering fra tidligere salg - 2019
ytterligere dokumenter knyttet til rettstvisten, ta kontakt 2. El-kontroll hybel, 10.06.2020
med megler. Selskapene har ikke bodd i boligen og har ingen 3. El-kontroll bolig og garasje, 10.06.2020
eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand 4. Reklamasjonsrapport, takstmann Eiolf Rasmussen,
utover det som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det 28.09.2020
forventes at interessenter setter seg ngye inn i dokumentene 5. Rapport, takstmann Vegar Staff, 24.03.2021
og at det foretas grundige undersgkelser av bade 6. Kostnadsoverslag Futura
eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samrad med 7. Brev PBE, forhandsvarsel om pélegg, 26.04.2021
fagkyndig. |selgers eiertid har det oppstatt en vannlekkasje 8. Eltakstrapport, Jon Henrik Leere, 15.08.2021
(pga frostspreng). Bygningsforsikringen har sanert / utbedret 9. Reklamasjonsrapport, takstmann Rolf Erling Eidsvold,
det som etter deres vurdering har vaert ngdvendig, inkl 16.11.2021
fornyelse av bad i fgrste etasje. | denne forbindelse har 10. Brev PBE, utsettelse av frist, 20.12.2021
selger betalt tillegg for utskifting av en del ekstra 11. Verifikasjonsrapport, Omega Holtan, 01.06.2022 inkl
gulvoverflater. Horten Elektro Service AS
12. Reklamasjonsrapport, tilleggsnotat, takstmann Rolf Erling
Enebolig over to plan. Eidsvold, 10.06.2022
Boligen ble fgrst oppfert i 1964. Det ble s& i 2008-2010, 13. Arkitekturbygg AS, Forelgpig Notat, 23.03.2021
oppfert et tilbygg, samt garasje. 14. Inspeksjon av bunnledning/stikkledning, Tette Avigp,
12022 ble det gitt ferdigattest for garasjen og for tilbygget. 20.01.2021
Boligen har innredet en utleidel i kjeller. 15. Brev PBE, 02.03.2021, 26.04.2021
Denne delen er ikke en egen bo-enhet, men er en del av 16. Analyserapport, Mycoteam, 03.08.2021
boligen. 17. Brev PBE, Bekreftelse pa at palegg er etterkommet,
15.11.2022
Mye av arbeider pa boligen er ufagmessig utfort. 18. Varsel om vedtak etter tilsyn, 07.02.2024
Det vil ved apning i kontruskjoner, sikkert kunne avdekkes 19. LysGlimt Elektro AS
ytterligere avvik, en det som er beskrevet i denne rapporten. 20. Sak avsluttet, 11.04.2024

21. Nabovarsel vedr stgttemur
22. Protokoll oppmaling

Boligen selges som nevnt av 3 forsikringsselskaper, etter en 23. Pristilbud utbedringer elektrisk anlegg, Asker og Baerum
tidligere tvistesak med davaerende kjgper. Elektro AS, 04.09.2024

Det har veert utfgrt en rekke rapporter av div. skader/avvik p<

boligen.

Dette omfatter bl.a:

Vesentlige feil med el-anlegg. Full Arealer Ga til side
gjennomgang/oppgradering av el-anlegg ma paregnes. . o
Innvendige fukt/rateskader i under-etg. grunnet feil Forutsetninger og vedlegg Gatilside
montering av vinduer og sviktende drenering. Lovlighet Ga til side
Feil med boligens vatrom.

Darlig tetting mot loft. Enebolig

Darlig utlufting av loft. » Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
Sviktende drenering/fuktsikring av grunnmur. de stemmer ikke med dagens bruk

Feil fall pa terreng, ved at overflatevann fgres inn mot Det er gjort en del forandringer p3 boligens planigsning i

bygget. . ' ) forhold til godkjente tegninger.
Skjevheter i utvendige forstgtnings-murer. Manglende Del av under-etg. er innredet som en utleide. Denne er ikke
rekkverk/fallsikring. en egen bo-enhet, men en del av bolugen.

Vesentlig rateskader og andre avvik pa garasje.

Nedgravd tank for olje/parafin, som ma fjernes.

Problem med avlgp for vann/kloakk.

Darlig vanntrykk.

Samt en rekke andre forhold. Se rapportens enkeltpunkter
for neermere opplysninger.
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD
Gnr 104 - Bnr 135
3207 NORDRE FOLLO

Rune Kristiansen Takst AS
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

50 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
40
Enebolig
30 (3EED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@© Utvendig > Veggkonstruksjon Gitil side
20
— @ Utvendig > Takkonstruksjon over inngangsparti G til side
10
© Utvendig > Vinduer Ga il side
=
N | -
@ Utvendig > Terrasse Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak @ Utvendig > Andre utvendige forhold il si
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Innvendig > Pipe og ildsted il si
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@ vatrom > 1. etg. > Bad > Sluk, membran og tettesjikt il si
Anslag pa utbedringskostnad 0 Vatrom > Under-etg. > Bad 1 > Sluk, membran og il si
6 tettesjikt
5 @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg il si
4 @ Tomteforhold > Drenering s
3 "
@ Tomteforhold > Forstgtningsmurer s
2
0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer pa oversiden il si
1
| )
0 Z © Tomteforhold > Terrengforhold iLsi
Ingen umiddelbare kostnader i
@ Tomteforhold > Oljetank iLsi
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
A1) KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 @
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 ©  utvendig > stigetrinn/sngfangere Galilside
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Vatrom > Under'etg- >Bad 1> Ti"iggende Gatilside
konstruksjoner vatrom
Vatrom > Under-etg. > Bad 2 > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD
Gnr 104 - Bnr 135
3207 NORDRE FOLLO

Rune Kristiansen Takst AS
Pb. 80 Tasen
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Sammendrag av boligens tilstand

o
L
&
&
&
i
0
&
0
&
&
&
&
&
&
L

® © & & © © o

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Balkongdgrer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Innvendig > Gulvoverflater

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Radon

Innvendig > lldsteder

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Innvendig > Mus

Vatrom > 1. etg. > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1. etg. > Bad > Rgr-opplegg

Vatrom > 1. etg. > Bad > Tilliggende konstruksjoner

vatrom

Vatrom > Under-etg. > Bad 1 > Sanitaerutstyr og
innredning

Vatrom > Under-etg. > Bad 1 > Rgr-opplegg

Vatrom > Under-etg. > Bad 2 > Sluk, membran og

tettesjikt

Vatrom > Under-etg. > Bad 2 > Rgropplegg

Vatrom > Under-etg. > Bad 2 > Ventilasjon

Kjgkken > Under-etg. > Kjgkken > Komfyrvakt

Kjgkken > Under-etg. > Kjgkken > Automatisk
vannstopper

Oppdragsnr.: 15641-1422

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

e & & & & & & & & & © ¢

e

Kjgkken > Under-etg. > Kjgkken > Avtrekk

Kjgkken > 1. etg. > Kjgkken/spisestue > Automatisk atil si

vannstopper

Kjgkken > 1. etg. > Kjgkken/spisestue > Komfyrvakt atil si

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner

Tekniske installasjoner > Teknisk rom

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Tekniske installasjoner > El-varme

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

Tomteforhold > Andre tomteforhold

Garasje

Qic:

0

e & & ¢

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Overflater

Innvendig > Innredning

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tomteforhold > Drenering

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

&
0
0
0

Befaringsdato: 17.10.2024

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Utvendig > Vinduer

@ Utvendig > Dgrer
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 104 - Bnr 135 Pb. 80 Tasen
3207 NORDRE FOLLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1964

Tilbygg / modernisering

2009 Tiloygg Boligen ble tilbygget.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekking med takstein.

Det er ikke helt kjent nar taket ble lagt. Tak pa den tilbygde delen er fra 2009.
Takstein pa den opprinnelige delen er i tidligere salgsoppgave oppgitt a veere fra enten 1998, eller fra 2009. Eksakte opplysninger om dette er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Noe mose pa taktekking.
TG-2 settes for manglende opplysninger om takets alder.

Konsekvens: Taktekking har begrenset levetid.
Naermere kontroll anbefales.

(32 Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i metall.

Vurdering av awvik:
® Det er avvik:

Det ser ut til at det er tegn pa mindre lekkasje pa takrenne ved inngangspartii 1. etg.
Flere steder er nedlgp delvis Igsnet og lagt I@se med avigps-rgr for bortfgring av takvann.

Konsekvens: Forholdet ma kontrolleres naermere og utbedringer ma paregnes.

Taknedlgp f@rt til drenssystem.

Veggkonstruksjon
Yttervegger oppfgrt i bindingsverk og murkonstruksjon.

Utvendig kledd med trepanel.
Felt forblendet med skifer-fliser.

Oppdragsnr.: 15641-1422 Befaringsdato: 17.10.2024 Side: 9 av 54
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Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 104 - Bnr 135 Pb. 80 Tasen
3207 NORDRE FOLLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Det er opplyst at ytterkledning er fra 2008/09, da tilbygget ble bygget.
Det er ikke kjent nar ytterkledningen er overflatebehandlet sist.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Awvik: Panel ved inngangsparti i under-etg. er fgrt ned i stgp/fliser.

Lite avstand fra panel og til belegningsstein ved hovedinngang.

Panel ved inngang til 1. etg. ligger ned/bak flislagt plate.

Dette er ikke en god Igsning, da det kan/har fgrt til bygningsskade. TG-3.

Over spiker pa ytterkledningen er flere steder pafgrt maling eller en type fugemasse.

Det er pa flere steder, satt opp skifer-fliser pa stgttemurer, og pa enkelte felt pa fasade.
Flere fliser har Igsnet. TG-3.
| vedlagte rapporter til salgsoppgaven, er det opplyst at dette ikke er en god/anbefalt Igsning, og at disse flisene bgr fiernes.

Det ble registrert et "hull" opp i vegg, over dgr til utleie-del.
Ukjent arsak for dette. Naermere kontroll anbefales.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Div. utbedringer/kontroll ma paregnes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Panelkledning fgrt ned under fliser.

Hull opp i yttervegg. Ytterkledning har behov for overflatebehandling.
Panel helt ned til belegningsstein.
Spiker dekket med en type maling/fugemasse.

Takkonstruksjon over inngangsparti
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Det er bygget et overbygg over inngangspartiet.
Det er lagt takstein.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Manglende beslag mot vegg.

Det er registrert rate i baerestolpe. Denne er fgrt ned i stgp/fliser.

Taket har for lite fall for & benytte takstein.

Darlig innfesting for baering. Bjelke-sko kun festet med spiker i ytterkledning.

Generelt ufagmessig utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens: Utbedringer bgr utfgres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Manglende beslagslgsning pa overbygg. Baerestolpe fgrt ned i stgp/fliser. Rate registrert.

Bjelkesko kun festet i panel.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon i tre.
Under-tek i rupanel.

Lufting av takkonstruksjonen. Det er montert ekstra ventiler i gavlvegger.
Lufting nede ved raft (i spissen mellom tak og "gulv" pa loftet), er isolasjonen lagt tett. Det er da ingen lufting av loftet.

Det er opplyst at det ble lagt ny isolasjon pa loft i 2008.

Det ble registrert fuktmerker i taktro ved pipe.
Det var pa befaringsdagen ingen utslag av unormale fuktverdier pa det aktuelle stedet, og det antas derfor at dette er fra et gammelt forhold.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
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Isolasjon er lagt tett ved raft. Med denne Igsningen vil det ikke veere tilstrekkelig lufting av loftet.
Konsekvens: Darlig lufting kan fordrsake kondens/fuktproblematikk pé loftet. Det bgr etableres &pning i isolasjonen mot raft.

Fuktsperre i tak, opp mot loft er stedvis mangelfull. Fuktsperre i gammel del er fra byggeadret, og vil ikke tilfredsstille dagens forventning/krav til dette. Det
er ogsa opplyst at det stedvis er apninger i plastfolie, og at det kan vaere darlig tetting rundt kasser for downlights.

Det er ogsa fgrt en del elektriker-r@r opp pa loftet. Disse er plassert oppe pa isolasjonen. Dette er ogsa et punkt som kan/vil forarsake
kondensproblematikk med fare for lekkasje via rgr-anlegg ned i boligen.

Konsekvens: Fuktig luft vil stige opp pa loft, med fare for kondensering.
Se div. vedlagte rapporter om dette, i salgsoppgaven.
Det er anbefalt a ta ned himling i 1. etg. mot loft, for & legge ny og tett diffusjons-sperre mot loft, og kontrollere tetting rundt kasser for downlights.

Det er i en rapport, opplyst at det har vaert lekkasje ved en lufte-hatt pa tak, og inn pa loft.

Fuktmerker pa loft. Dette er av eldre dato. Isolasjon lagt tett, uten lufting.

Vinduer
Vinduer i hovedsak fra 2009.
Enkelte vinduer er noe eldre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Awvik 1: Det er ikke montert vannbrett over vinduer. Noen steder er de plassert under takutstikk. Men andre steder er de mer utsatt for slagregn.
Awvik 2: Det er pa flere vinduer ikke etablert vannbrett under vinduene.

Konsekvens: Dette er en ufagmessig utfgrelse, da dette har fgrt til fuktskade inne i vegg-konstruksjonen.

Under vinduer i under-etg. er det pdvist rateskader i bindingsverk.
Vegger under vinduer ble enkelte steder apnet, og det ble da konstatert rateskader. Disse stedene ble sa tettet igjen da boligen ble overflateoppusset, uten
at forholdene ble utbedret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedringer ma utfgres.
Se div. rapporter om dette, vedlagt til salgsoppgaven.

Kostnadsestimat er vanskelig a fastsla, da omfanget av hva som skal gjgres av tiltak, ikke er kjent.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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/ |
Manglende beslag over vinduer.

Balkongdgrer

Balkong/terrassedgrer fra 2009, med 2-lags isolerglass.

Terrassedgr fra entre. Det er lav hgyde til trapp, ved denne dgren.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er lite hgyde fra terrasse og til dgrterskel.
Det er vanskelig & gjgre tiltak, men man ma veere klar over forholdet.

Lite hgyde fra gulv og til dgrterskel/gulv.
Dorer

1. etg: Inngangsdgr i malt utfgrelse, og med glassfelt.

Under-etg: Hovedinngangsdgr i malt utfgrelse og med glassfelt. Fra 2009.

Dgr til utleiedel i malt utfgrelse og med glassfelt. Denne dgren ser ut til & vaere noe eldre. Fra ca. 1980 tallet.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

1. etg: Inngangsdgr er litt skjevt montert, sa dgren glir igjen.
Dgrer har normal brukslitasje ut i fra alder.

Konsekvens: Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Man ma veere klar over forholdene.

L 2ED Terrasse

Utgang fra stuen til terrasse i trekonstruksjon. Pa ca. 85 kvm.
Det er lagt tregulv. Det ble ikke registrert vesentlige skjevheter i trerrassegulvet.
Del av terrasse er overbygget.

Vurdering av awvvik:
 Det er avvik:

Det er normal bruks/veerslittasje pa tregulv.

Det ble registrert lokal rateskade pa rekkverk.

Skjevhet i rekkverk mot nabo.

Skjevhet i vegg pa takoverbygg.

Skade pa takplater.

Manglende rekkverk/bratt trapp fra terrassen. Denne bgr stenges av.

Konsekvens: Utbedringer ma paregnes. Det meste av terrassen ma fijernes for & fierne oljetanken.
Det er enkelte av fundamentene som er skjeve.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det settes ikke kostnadsestimat, da dette ma sees i sammenheng med kostnader til oppgraving av oljetank, samt dreneringsarbeider.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Lokal rateskade.

o
Provisorisk tetting av takrenne/nedIgp. Usikker baering.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
1. etg. Utgang fra kjgkkrn til balkong i trekonstruksjon. Del av gulv ved heve/skyvedgr med fliser. Det er sluk i denne delen.
Rekkverkhgyde malt til 100. cm.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ingen vesentlige avvik registrert ut over normal bruks/vaerslitasje.
Overflatebehandling kan paregnes.

Utvendige trapper

Utvendig trapp opp til gangareal som fgrer opp til hoved-terrasse.
Bratte trapper.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke montert rekkverk pa nedre del av trappen. Dette blir vurdert til TG-3 av sikkerhetsgrunner.

Trerekkverk pa gangareal er skjevhet.
Brukslitasje/ujevnheter pa belegnings-stein.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rekkverk bgr monteres.
Hva som evnt. skal gjgres av tiltak pa rekkverk/belegnings-stein, ma vurderes av ny eier.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Manglende rekkver;k pa trapp. Trapp&/ganglgsning opp mot terrasse.
Stigetrinn/sngfangere
Det er i fremviste rapporter, beskrevet at det foreligger palegg om a montere tilgang til den minste pipen.

Det er na montert arbeidsplatform ved pipen.
Om dette oppfyller palegg om utbedring, er ikke kjent for takstmannen.

Andre utvendige forhold

Baere-stopler for takoverbygg pa inngangspartier i begge etasjer.
Flislagt inngangsparti ved begge innganger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
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Det er registrert fukt/rateskade i baere-stolper over begge inngangspartiene.
Fall pa gulv inn mot bygget.

Div. skader pa mur/fliser pa inngang pa oversiden av bygget.

Panel lagt bak fliser/pastgp. Det vil her ikke bli utluftet, med fare for rateskader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedringer bgr utfgres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

B
Wi
r

[

Div. skader pa trapp pa inngang. Panel lagt bak fliser/pastgp.

INNVENDIG

Takoverflater

1. etg: Malte flater. Takplater.

Under-etg: Malte flater. Takplater. Tak-ess plater.
Eldre og malt panel i bod.

Det er ingen vesentlige avvik registrert ut over normal brukslitasje. Overflater vurderes derfor til TG-1 i fglge gjeldende instruks.

Utstrakt bruk av innfelte downlights. Disse er beskrevet under el-anlegg.

Veggoverflater

1. etg: Malte panelplater. Tapet. Malte flater. Fliser over kjgkkenbenk.

Under-etg: Malte panelplater. Malte flater. Fliser.

Det er ingen vesentlige avvik registrert ut over normal brukslitasje. Overflater vurderes derfor til TG-1 i fglge gjeldende instruks.

Oppdragsnr.: 15641-1422 Befaringsdato: 17.10.2024 Side: 16 av 54

86



Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 104 - Bnr 135 Pb. 80 Tasen
3207 NORDRE FOLLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

Gulvoverflater

1. etg: Laminatgulv.

Under-etg: Fliser og laminatgulv.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Skade pa fliser i liten del av gang inn til bad og soverom. Det er registrert bom og sprekk i fliser.
Skade pa laminatgulv i stor bod.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trebjelkelag.
Stgpt gulv i under-etg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten.

1. etg: | stue, og ved trapp, er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 2 cm.
Det er registrert hgydeforskjell mellom gulv i gang ved trapp, og inn i kjpkkenet.

Under-etg: Ingen vesentlige skjevheter registrert i kjellerstue og stue, hvor det tilfeldig ble utfgrt malinger.

Det er registrert hgydeforskjell i flere rom i under-etg.
Ca. 10 cm. hgydeforskjell mellom entre/kjgkken og stue.
Ca. 14 cm hgydeforskjell i liten gang ved bad/soverom.
Ca. 20 cm hgydeforskjell fra gang og til stor bod.

Ca. 13 ca. hgydeforskjell til bad i utleiedel.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for dette, men man ma vaere klar over forholdene.

Alle bygninger bgr ha sa lave radonnivaer som mulig, og aldri over 200 bg/m3. Anbefalt tiltaksgrense er 100 bg/m3.

Vurdering av awvvik:
® Det er pavist andre avvik:

Et sjekkpunkt er om det er utfgrt Radonmalinger i boligen.

Hvis dette ikke er utfgrt skal dette bemerkes med TG-2.

Det anbefales alltid at malinger utfgres.

Det er ikke opplyst om at det er utfgrt radonmalinger i denne leiligheten eller bygget.

| fglge Radon-kart (https://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/), ligger denne bygningen i et omrade som normalt har moderat til lave verdier.

Konsekvens: For hgye Radonverdier kan vaere helseskadelig over tid.

@GO3 Pipe ogildsted
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Pipe i gammel del i teglstein fra byggearet.

Pipe i tilbygget del fra 2009. Det er opplyst at dette er en stalpipe. Dette er ikke vurdert naermere i rapporten.

Feieluke i under-etg. skapside mot denne.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

¢ Det er avvik:

Det er ikke kjent hvordan de minste pipene er oppbygget.
Det ble ikke registrert vesentlige avvik med pipene.

Det anbefales kontroll av pipene fgr bruk.

Awvik: Det er liten avstand fra feieluke, og til brennbart materiale.
Dette gjelder feieluker i kjellerstue, samt i stort soverom i under-etg.

Det er opplyst at den nyeste pipen ikke har veert utfgrt feiing av denne pipen.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kontroll av ildsteder/piper, og avstand til brennbart materiale, bgr utfgres.
Hvis en kontroll avdekker avvik, ma det gjgres tiltak.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Hovedpipe iteglstéin. Skap-side mot feieluke.

Feieluker med lite avstand til brennbart material. Pipe, antatt stalpipe.

lldsteder

Boligen har 4 stk. ildsteder.

Elementpeis i stuen.

Vedovn i kjpkken og i stort soverom i under-etg.
Peisovn i kjellerstue.

lldsteder er Ikke funksjonstestet av takstmannen.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dette gjelder 3 av ildstedene. Manglende gnistplate pa gulv.

konsekvens: Dette ma anskaffes, og legges pa gulv foran alle ildstedene.

lldsted i kjpkken. Manglende gnistplate pa gulv. lldsted i under-etg. Manglende gnistplate pa gulv.

lldsted i stuen. Manglende gnistplate pa gulv. Peisovn i kjellerstue.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Dette punktet er tatt med under beskrivelse av drenering.

(32 Innvendige trapper

Innvendig vangetrapp i trekonstruksjon. Malte vanger og rekkverk. Tre-trinn med teppe-fliser.

Vurdering av awvik:
* Det mangler handIgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Det er avvik:

Avviket gjelder manglende handlgper pa vegg i trapp.

For & ivareta sikkerhetskrav, ma det monteres handlgper.
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Manglende handlgper pa vegg.

Innvendige dgrer

1. etg: Hvite og formpressede dgrer. En hvit/glatt dgr.
En dgr med glassfelt.

Under-etg: Hvite og formpressede dgrer. ok.
Brann og lydklassifisert dgr mellom gang og utleiedel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

1. etg: Dgr til ett soverom har noe mindre skader.
Dgr med glassfelt er skjevt montert, og dgren glir opp hvis den ikke lukkes helt.

Mus

Musefeller registrert pa loft.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert to stk. musefeller plassert pa loftet.
Det settes TG-2 da disse er satt ut av en grunn. Det er da sannsynlig at det har tidligere veert registrert mus i huset.

Konsekvens: Hvis det er mus i konstruksjonene, kan de medfgre bygningsskade.

Musefeller pa loft

VATROM

1. ETG. > BAD

Generell

Dette badet er oppgitt a veere oppusset i 2017.
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Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene.
Rapporten blir basert pa en visuell vurdering.

1. ETG. > BAD

Overflater vegger og himling

Himling: Malte flater med innfelte downlights.
Veggoverflater: Fliser.
Er vindu/dgr plassert i dusjsone: Nei.

Ingen vesentlige avvik registrert, og veggoverflater blir derfor vurdert til TG-1.

1. ETG. > BAD
Overflater Gulv

Gulv-overflate: Fliser.
Kommentar til mindre avvik som faller inn under TG-1: Det er noe ulik farge pa fugemasse rundt fliser ved dgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Manglende fugemasse/avslutning ved dgr, etter mindre flisarbeider.

Konsekvens: Arbeidet bgr ferdigstilles.

Y

Manglende fugemasse ved dgr.

1. ETG. > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk: Rennesluk langs vegg i dus;j.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Ukjent type, men det ser ut til 4 veere en toppmembran.
Alder: Antatt fra 2017.
Type veggmembraner: Membranplater eller smgremembraner.

Alder: Antatt fra 2017.

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av membranarbeider: Nei.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Awvik pa fall mot sluk:

Er det fall mot sluk i dusj: Gulvet er tilnaermet flatt, uten fall mot sluk.

Er det fall pa gulv for gvrig: Dels noe fall registrert, dels flatt gulv.

| tillegg er det lagt en flis-list pa gulvet, som hindrer evnt. lekkasjevann a renne til sluk.

Et sjekkpunkt i rapporten er at det skal males og beskrive hgydeforskjell fra overkant slukrist, og til overkant gulvfliser/membran ved dgr. Hvis dette er

under 25 mm. blir dette kommentert i rapporten.
Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 10 mm.
Det er gjort forspk pa utbedringsarbeider pa membran ved dgr. Disse arbeidene har i midler tid ikke forbedret avviket, da membranen fortsatt ikke er fgrt

opp pa dgrterskelen. Det er derfor ikke tilfredsstillende membranlgsning ved dgrterskelen.
Flis-listen pa gulvet inn mot sluket/dusj, vil hindre vann i renne til sluk ved en evnt. lekkasje, og vann kan da renne ut i gangen.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Kostnadsestimatet er satt for & utbedre membran ved dgr. Dette forholdet blir vurdert til TG-3.

For & utbedre fallforhold pa gulvet i badet, vil dette medfgre vesentlig hgyere kostnader. Dette er ikke tatt med i kostnadsestimatet, da darlig fall vil bli
vurdert md TG-2.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Flis-list pa gulv inn mot sluk.

1. ETG. > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Dusj med dusjvegg i glassbyggestein, vegghengt klosett, dobbel servant, og baderomsinnredning.

1. ETG. > BAD
Rer-opplegg

Det er lagt opp et skjult rgr i rgr opplegg. Dette er fgrt til et fordelerskap.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avviket gjelder:
Det er montert et rgr i rgr opplegg. Prinsippet er at ved en evnt. lekkasje i rgr-opplegget, vil lekkasjevann bli fgrt til fordelerskapet. Fra dette skapet skal det
veaere fgrt et rgr inn i badet, sa evnt. lekkasjer kan oppdages.

Konsekvens: | dette skapet er det ikke monter en slik avrennings-rgr, og evnt. lekkasjer vil da ikke bli oppdaget.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegg.
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Fordelerskap. Manglende avrenning fra fordelerskapet.

1. ETG. > BAD

Ventilasjon

Avtrekk fra rommet med ventil i tak. Dette er sa langt jeg kjenner til, tilkoblet det balanserte ventilasjons-systemet.
Forholdet blir da vurdert til TG-1.

1. ETG. > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble gjort hulltaking med fuktsgk i vegg inn mot dusj, fra soverom.
Pa befaringsdagen ble det ikke registrert unormale fuktverdier pa det aktuelle stedet.

Vurdering av awvik:
¢ Det er i hulltakingen pavist feil utfgrelse av konstruksjonen. Ingen skade konstatert.

I midler tid ble det oppdaget at det er monter en plastfolie i veggkonstruksjon i innervegger til badet.
Dette er ikke en anbefalt Igsning. Dette blir vurdert til TG-2 i rapporten.

Konsekvens: Plastfolie i en innervegg mot et vatrom, kan forarsake kondens-problemer.

UNDER-ETG. > BAD 1

Generell
Bad under-etg.
Dette badet ble overflate-oppusset ved en forsikringssak i 2024.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene.
Sa naermere om hva som ble utfgrt. er ikke kjent for takstmannen.

Rapporten blir da basert pa en visuell vurdering.

UNDER-ETG. >BAD 1

Overflater vegger og himling
Himling: Malte flater med innfelte downlights.
Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/dgr plassert i dusjsone: Nei. Det er vindu ved siden av badekaret, men det vil ved normsl| bruk ikke komme vannsgl pa vinduet.
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UNDER-ETG. >BAD 1

Overflater Gulv

Gulv-overflate: Fliser.

UNDER-ETG. > BAD 1
3D sluk, membran og tettesjikt

Er det fall pa gulv for gvrig: Ja, det er noe fall mot sluk, sa lekkasjevann blir ledet til sluk.
Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 40 mm.

Sluk: Plastsluk med klemringlgsning. Ukjent alder.
Er det synlig klemring i sluket: Ja. Paforingsring.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Toppmembran. Denne er synlig ved dgr, og nede i sluket.
Type veggmembraner: Smgremembraner/membranplater

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av membranarbeider: Nei.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Sluk:

Det er montert en paforings-ring/slukforlenger.

Montering av denne ringen/slukforlengern, ser ut til & vaere feilmontert.

Skruer treffer ikke sluket. Det mangler ogsa skruer.

Det ser ut som at denne paforings-ringen/slukforlengeren ikke passer pa denne type sluk. Den er i hvert fall ikke monter riktig.
Sluket ble ikke byttet ved oppussingen. Ukjent alder pa dette sluket.

Hvordan slukets tetthet fungerer hvis vannstanden i sluket stiger opp mot gulvet, er ikke kjent. Dette forholdet blir vurdert til TG-3.

Konsekvens: Naermere kontroll anbefales. Det er viktig a rense sluket regelmessig.

Avlgp fra badekar er et plast-rgr som stikker opp av gulvet.
Det var ikke synlig gulvmembran/membran-mansjett pa dette avlgps-rgret. TG-3.

Konsekvens: Naermere kontroll av dette forholdet anbefales. Det er ikke sikker denne Igsningen vil holde tett.

Fall til sluk:

Det er mindre fall pa gulvet en beskrevet i teknisk forskrift.

Er det fall mot sluk i dusj: Badets sluk er plassert midt pa gulvet. Det er noe fall mot dette sluket i et lite omrade rundt sluket.

Det er montert et badekar, og det blir derfor ikke dusjet direkte pa gulvet.

Pa gulvet for gvrig er det noe fall, men totalt sett er det mindre fall mot sluk enn beskrevet i preaksepterte Igsninger i teknisk forskrift.

Konsekvens: Lekkasjevann vil bli ledet til sluk, men forholdet skal bemerkes i rapporten. Da sluket er plassert midt pa gulvet, vil badet ikke fungere uten
bruk av badekaret.

Det er ikke montert terskellist ved dgr. Gulvmembranen er derfor synlig, og kan bli utsatt for skade.

Det er ikke fremvist dokumentasjon for de utfgrte arbeider.
Konsekvens: Det er derfor ikke kjent hvordan disse arbeidene er utfgrt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det er vanskelig a sette en eksakt kostnad, da hva som ma gjgres ikke er kjent. Kostnadsestimatet er satt for kontroll. Kostnader for utbedringer er ikke tatt

med her.
Etter en utvidet kontroll av forholdene, kan man innhente tilbud pa utbedringer.
Skal man fa et bad helt etter dagens krav, vil det matte gjgres vesentlige inngrep/pakostninger.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

\ V4

Membran ved dgr. Feil utfgrelse pa sluklgsning.
UNDER-ETG. > BAD 1
Sanitaerutstyr og innredning

Boblebadekar med dusj, dusjdgr i glass pa badekaret, veggmontert klosett, servant og baderomsinnredning.
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det er noe silikon-rester pa baderomsinnredning.

Det kommer et avlgps-rgr for avigp fra badekaret.
Dette er utfgrt med en uheldig Igsning som kan vaere vanskelig a fa tett over tid.
Lgsningen er ikke kontrollert, da vannet var avstengt i boligen pa befaringsdagen.

Konsekvens: Det er ikke sikker denne Igsningen vil holde tett ved tapping av badekaret. Naermere kontroll anbefales.
Det settes TG-2 for dette forholdet, da avviket med manglende membran pa avigpsrgret, er beskrevet i punkt om membran.

Avlgp fra badekar. Uheldig Igsning.

UNDER-ETG. > BAD 1
Ror-opplegg
Rer-i-rgr opplegg.

Dette er fgrt til fordelerskap.
Det er avrenning fra fordelerskapet, og inn i badet.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:
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Avviket gjelder manglende dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegget.
Awviket gjelder rgr-fring fra fordelerskap, og til siklemikk/utlgp. Rgret er lagt i en bue, som ligger hgyere en utlgpet.
Konsekvens: Det kan ta lang tid fgr evnt. lekkasjevann blir synlig.

Fordelerskap. Manglende avrenning fra fordelerskapet.
UNDER-ETG. > BAD 1
Ventilasjon

Avtrekk fra rommet med ventil i tak. Dette er sa langt jeg kjenner til, tilkoblet det balanserte ventilasjons-systemet.
Forholdet blir da vurdert til TG-1.

UNDER-ETG. > BAD 1
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Dusjsone/omrade hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger pa yttervegg/vegg mot soverom. Disse veggene er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig a utfgre, og er unntatt fra forskriftens krav til dette.

Som en ekstra kontroll, blir det benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa vegger i dusjsonen pa befaringsdagen.
Det ble pa befaringsdagen ikke registrert unormale utslag pa indikatoren.

Vurdering av awvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone

UNDER-ETG. > BAD 2

Generell
Bad utleiedel.
Bad fra 2019 i fglge tidligere salgsoppgave.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av arbeidene, og naermere om oppbygningen av rommet er ikke kjent.
Rapporten blir utfgrt med en visuell vurdering.

UNDER-ETG. > BAD 2

Overflater vegger og himling

Himling: Malte flater med innfelte downlights.
Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/dgr plassert i dusjsone: Nei.
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Ingen vesentlige avvik registrert, og veggoverflater blir derfor vurdert til TG-1.

UNDER-ETG. > BAD 2

Overflater Gulv

Gulv-overflate: Fliser.

Ingen vesentlige avvik registrert, og gulvoverflater blir derfor vurdert til TG-1.

UNDER-ETG. > BAD 2

o

A0 Sluk, membran og tettesjikt

Er det fall mot sluk i dusj: Ja, i hovedsak fall. | ett omrade ved siden av sluket er gulvet flatt, uten fall mot sluk. Det vil sannsynlig bli staende noe vann her
etter dusjing.

Er det fall pa gulv for gvrig: Det er noe fall, men det er mindre fall en beskrevet i teknisk forskrift.

Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 20 mm. | tillegg dgrterskel.

Sluk: Plastsluk med klemringlgsning.
Er det synlig klemring i sluket: Ja.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Toppmembran. Det er synlig membranmansjett ved sluk.
Alder: Ukjent membrantype. Den ser ut til a veere elder enn 2019.

Type veggmembraner: Ukjent type og alder.

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av membranarbeider: Nei.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Er det fall mot sluk i dusj: Ja, i hovedsak fall. | ett omrade ved siden av sluket er gulvet flatt, uten fall mot sluk.
Konsekvens: Det vil sannsynlig bli staende noe vann her etter dusjing.

Det ser ikke ut som det er benyttet mansjett pa avigp for servant.
Membran er ikke tettet rundt avigp fra klosett inne i innkassing.

Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje, kan da avviket fgre til bygningsskade.

Et sjekkpunkt i rapporten er at det skal males og beskrive hgydeforskjell fra overkant slukrist, og til overkant gulvfliser/membran ved der.
Hvis dette er under 2,5 cm. blir dette kommentert i rapporten.
| dette badet ble det malt ca. 20 mm. | tillegge en dgrterskel.

Konsekvens av for lite hgyde fra slukrist og til membran ved dgr:

Dette avviket vil fgrst bli et problem hvis det blir en lekkasje i rgr-opplegg/installasjoner inne i badet, samtidig som sluket blir tette/blokkert.
Det vil da ta litt kortere tid fgr lekkasjevann renner ut i entre hvis det ikke oppdages.

Det er vanskelig & gjgre tiltak uten stgrre inngrep i badet. Man ma vaere klar over forholdet.

Awviket gjelder membran pa gulv. Denne ser ut til a vaere eldre en badet for gvrig.
Konsekvens: Membraner har begrenset levetid.

Det anbefales alltid & benytte lukket dusjkabinett i bad med ukjent alder pa gulvmembran.
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Gulvmembran er ikke fgrt opp pa avlwps—rwr..
UNDER-ETG. > BAD 2
Sanitaerutstyr og innredning

Dusj med svingbare dusjdgrer, veggmontert klosett, servant og servantskap/baderomsinnredning.
Opplegg for vaskemaskin.

UNDER-ETG. > BAD 2
Reropplegg

Det er lagt opp et skjult rgr i ror opplegg. Dette er fgrt til et fordelerskap.
Det er ikke kjent nar dette er utfgrt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avviket gjelder:
Det er montert et rgr i rgr opplegg. Prinsippet er at ved en evnt. lekkasje i r@r-opplegget, vil lekkasjevann bli fgrt til fordelerskapet. Fra dette skapet skal det
vaere fgrt et rgr inn i badet, sa evnt. lekkasjer kan oppdages.

Konsekvens: | dette skapet er det ikke monter en slik avrennings-rgr, og evnt. lekkasjer vil da ikke bli oppdaget.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegg.

N

Fordelerskap. Manglende avrenning fra skapet.

UNDER-ETG. > BAD 2
Ventilasjon

Det er montert en bevegelses-styrt avtrekksvifte fgrt til yttervegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Badet har ikke permanent avtrekk.
Det er montert en bevegelses-styrt avtrekksvifte fgrt til yttervegg.

Konsekvens: Det kan bli darlig luftutskifting i denne delen av boligen, nar ventilen i badet ikke er i drift.

UNDER-ETG. > BAD 2
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Dusjsone/omrade hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger pa vegger som er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig & utfgre, og er unntatt fra forskriftens krav til dette.

Som en ekstra kontroll, blir det benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa vegger i dusjsonen pa befaringsdagen.
Det ble pa befaringsdagen kun registrert mindre fuktutslag pa indikatoren, som vil falle inn under normale verdier.
Badet har i midler tid statt ubrukt over en tid, sa ved daglig bruk kan man fa andre resultat ved fuktsgk.

Naermere kontroll anbefales.

Det anbefales alltid & benytte lukket dusjkabinett i bad med ukjente membranlgsninger.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

KI@KKEN

UNDER-ETG. > KIBKKEN
Komfyrvakt

Er det montert komfyrvakt: Nei.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Da dette kjgkkenet ble montert, var det sannsynlig krav om & montere komfyrvakt over koketopp.
Dette er ikke gjort i dette kjpkkenet.

Konsekvens: Dette bgr ettermonteres av sikkerhets-grunner.

UNDER-ETG. > KIGKKEN

Automatisk vannstopper

nei. Er det montert automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken: Nei.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Da dette kjgkkenet ble montert var det sannsynlig krav om a montere automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken.
Dette er ikke gjort i dette kjpkkenet.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.

UNDER-ETG. > KIGKKEN
Overflater og innredning
Kjskkeninnredning med hvite/glatte fronter.

Benkeplate: Laminat benkeplate.
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Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/koketopp.
Ventilator.

For kjgkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.
Det kan derfor vaere mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjskkeninnredningen har kun normal brukslitasje, og vurderes til TG-1.

UNDER-ETG. > KI@KKEN

(32D Avtrekk

Er det montert ventilator over kokesone: Ja. | dag blir det benyttet en kullfilterventilator.
Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjgkken ved matlaging: Ukjent.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke kjent hvor avtrekks-rgret inne i overskap ved ventilator, er fgrt.
Dette var ikke tilkoblet pa befaringsdagen.

Bruk av kullfilterventilator, skal i fglge gjeldende instruks, alltid vurderes med TG-2.

Konsekvens: Naermere kontroll av avtrekks-kanal i skap ved ventilator, bgr kontrolleres.

Okke tilkoblet av ukjent grunn.

1. ETG. > KI@KKEN/SPISESTUE

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning med finerte eller glatte fronter.

Koke-gy.

Benkeplate: Granitt benkeplate.

Oppvaskkum: Underlimt oppvaskkum.

Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/koketopp. Damp ovn. Varme-skuff. Vin-skuffer.
Det er montert et side by side kjgl/fryseskap.

Rustfri ventilator.

MERK: Hvitevarer er ikke funksjonstester av takstmannen.
For kjgkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.

Det kan derfor vaere mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjpkkeninnredningen har kun normal brukslitasje, og vurderes til TG-1.

1. ETG. > KI@KKEN/SPISESTUE
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Automatisk vannstopper

Er det montert automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kipkken: Nei.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Da dette kjgkkenet ble montert var det krav om @ montere automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjgkken.
Dette er ikke gjort i dette kjpkkenet.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.

1. ETG. > KIGKKEN/SPISESTUE
(25D Komfyrvakt

Er det montert montert komfyrvakt over kokesone: Nei.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Da dette kjgkkenet ble montert, var det sannsynlig krav om & montere komfyrvakt over koketopp.
Dette er ikke gjort i dette kjgkkenet.

Konsekvens: Dette bgr ettermonteres av sikkerhets-grunner.

1. ETG. > KJ@KKEN/SPISESTUE
Avtrekk

Er det montert ventilator over kokesone: Ja.
Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjgkken ved matlaging: Ja.

Funksjon pa avtrekk er ikke vurdert/kontrollert.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(1) Vannledninger

Innvendig rgr-opplegg beskrivelse:
Boligen har lagt opp et skjult rgr i rgr opplegg.
Dette rgr-opplegget er fgrt til flere fordelerskap i badene og i teknisk rom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Boligen har lagt opp et skjult rgr i rgr opplegg.
Dette rgr-opplegget er fgrt til flere fordelerskap , plassert i badene og i teknisk rom.
Prinsippet er at ved en evnt. lekkasje i rgr-opplegget, vil lekkasjevann bli fgrt til fordelerskapet. Fra dette skapet skal det veere fgrt et rgr inn i bad/rom med

sluk, sa evnt. lekkasjer kan oppdages.

Det er flere fordelerskap i boligen.
Det er kun fordelerskap i det nyeste badet i under-etg. som har en slik avrenningslgsning.
| de andre fordelerskapene er dette ikke en slik Igsning.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegg. Alder og utfgrelse er derfor ikke kjent.

Konsekvens: Evnt. lekkasjevann vil ikke bli oppdaget.
Kontroll/utbedring kan paregnes.

Vannet i boligen var avstengt pa befaringsdagen.

Det var derfor ikke mulig a kontrollerer vanntrykk og avrenning.

Det er i vedlagte rapporter til salgsoppgave, beskrevet at det er darlig vanntrykk i boligen.
Dette skyldes liten dimensjon pa inntaks-rgr.

Hvor er hoved-stoppekran plassert: | teknisk rom.
Denne er ikke funksjonstestet, da vannet i boligen var avslatt pa befaringsdagen.

Det er montert en stengeventil for automatisk vannstopper. Det er i midler tid ikke registrert fglere/sensorer rundt i huset ved vanninstallasjoner. Det er
derfor ikke ikke kjent om denne er intakt.

Stengeventil for automatisk vannstopper.
Hovedstoppekran.

Avlgpsrgr

Plast avigps-rgr inne i bygget, antatt fra byggearet eller 1988 eller 2009.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Levetid: Anbefalt brukstid for avlgps-rgr i plast er ca. 50 ar.
Vurdering: Avlgpsrgr i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens: Rgr-opplegg har begrenset levetid.

(32 Ventilasjon

Det er etablert balansert ventilasjon i hoveddelen av boligen.

Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Kjpkkenventilator er oppgitt a ha separat avtrekk.

Disse opplysningene er gitt i tidligere salgsprospekt, og er ikke verifisert eller kjent for takstmannen.

Det er ikke gjort kontroll av ventilasjons-an legget, da dette krever spesialkompetanse.
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| utleiedelen er vantilasjon usikker/ukjent.
Det er et avtrekks-rgr i kjpkken, men hvor dette er fgrt, er ikke kjent.
Avtrekk fra bad kun med ventil i yttervegg. er det naturlig ventilasjon, sa langt jeg kjenner til.

Vurdering av awvik:
* Det er avvik:

TG-2 settes da jeg ikke har funksjonstestet ventilasjons-anlegget. Det er heller ikke kjent om det er utfgrt kontroll/service pa dette.

Konsekvens: Det bgr utfgre kontroll av anlegget, samt innregulering sa det er riktig innstilt.

5 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder alder: Fra 2007.
Plassert i vaskerom i under-etg.

Er det automatisk vannstopper ved berederen: Den er plasser i rom med sluk.

Kontroller el-tilkobling: Tilkoblet med stikkontakt.

Vurdering av awvik:
® Det er pavist andre avvik:

Anbefalt brukstid for varmtvannsberedere er normalt ca. 20 ar.
Teknisk levetid er oppgitt & veere ca. 15-30 ar.
Beredere som er over 15 ar, blir vurdert til TG-2. Denne berederen er ca. 17 ar.

Det bemerkes ogsa at dagens krav til el-tilkobling er strengere enn da denne berederen ble montert.
Det vil i dag veere krav om fast tilkobling av en bereder. Stikkontakt skal ikke brukes.

Det bgr monteres fast el-tilkobling.
Det er i vedlagte rapporter til salgsoppgaven, slatt fast at stikkontakt for berederen blir veldig varm.

Andre installasjoner

Det er montert sentralstgvsuger i teknisk rom i under-etg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er fra sentralstgvsuger ikke fgrt utluft ut via yttervegg. Denne luften blir vaerende inne i teknisk rom.

8 Teknisk rom

Boligen har under-etg. et teknisk rom.

Rommet har flislagt gulv.
Det er fall pa gulv mot sluket.
Eldre stgpjernsluk.

Merk: Dette rommet blir vurdert som et teknisk rom, og ikke som et vatrom/vaskerom. Det er da ikke krav om membran.
Rommet vil ikke tale mye bruk av dpent vann pa gulvet.

Vurdering av awvik:
® Det er avvik:
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Avviket gjelder alder pa sluk.
Dette er fra byggearet, og er na ca. 60 ar.
TG-2 settes for alder.

Lgstliggende avigp fra skyllekum.

Sentralstgvsuger

Rer-opplegg og fordelerskap.

Vannbéaren varme

Det er montert vannbaren gulvvarme i begge etasjer. Deler av under-etg. bl.a. teknisk rom og bod, har ikke vannbaren gulvvarme.
Det er monter to stk. fordelerskap for gulvvarmen i boligen.
Alder pa gulvvarme? Det er sa langt jeg kjenner til, fra 2009.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa anlegget.

Denne type anlegg krever spesial-kompetanse.
Dette er ikke en kompetanse som takstingenigren innehar, og varmeanlegget blir derfor ikke vurdert naermere i denne rapporten.
Dette ma utfgres av autoriser personell for kontroll av denne type installasjoner.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av rgr-opplegget.
Det er antatt at det er fra 2009.

Det er ikke kjent om det er utfgrt kontroll/service pa anlegget.

Det vurderes derfor til TG-2.

Fordelerskap er ikke tett i bunnen.
Det er ikke monter avligp/avrenning fra dette fordelerskapet.

Konsekvens: Det bgr utfgre kontroll/innregulering av varme-anlegget/fordelerskap. Hvis det avdekkes avvik/mangler, vi det medfgre utbedringer.
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Fordelerskap for gulvvarme i bod i under-etg. Hovedenhet for vannbaren varme.

Rgr-opplegg. Fordelerskap i soverom i under-etg.

(32 El-varme

Det er lagt elektrisk gulvvarme i del av utleidel. Dette gjelder bl.a. i kjgkken.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist andre avvik:

Det er opplyst at det er ufagmessig legging av gulvvarme i kjgkken.
Dette vil medfgre ujevn varme-fglelse i gulvet.

Elektrisk anlegg

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

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

Boligen har flere sikringsskap. Bade inne i boligen, og i garasje.
Det er gjort noe oppgradering er pa el-anlegget, men det er ogsa avdekket vesentlige avvik/mangler.

| fplge vedlagte rapporter til salgsoppgaven, ma man paregne omfattende kontroll/oppgradering av hele el-anlegg, inkl. downlights m.m.
Flere downlights, virker ikke. Bl.a. det meste av belysning i stuen.

El-anlegget blir vurdert til TG-3, og blir derfor ikke vurder/beskrevet naermere i denne rapporten.

Inntak og sikringsskap

1. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov til 3 tilstandsvurdere et el-anlegg.
Dette ma gjgres av autorisert firma/personer.

Generell kommentar
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Man ma paregne omfattende kontroll/oppgradering av el-anlegg, inkl. downlights m.m.
For a fa eksakt kostnad, ma man innhente tilbud pa arbeidene.

| rapporten blir dette satt til over kr. 300.000,-.

Hva totalkostnadene vil bli, kan fgrst beregnes nar man vet hva som ma gjgres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarsler og brannslukningsutstyr skal medfglge boligen ved salg.

Hvis det ikke er avvik pa brannvarslere og slukkeapparat e.l. skal dette vurderes med TG-0.

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

Nei
2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
TOMTEFORHOLD
Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn pa eiendommen.

3D Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

DRENERIN OG KONTROLL | UTFOREDE KONSTRUKSJONER:

Beskrivelse av drenering/fuktsikring:
Det er i tidligere salgsprospekt opplyst at drenering pa oversiden ble utfgrt i 2010 foruten tverrvegg under terrassen.
Dette er ikke verifisert, og det er ikke fremvist dokumentasjon pa hva som er gjort.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Beskrivelse av drenering/fuktsikring:

Det er i tidligere salgsprospekt opplyst at drenering pa oversiden ble utfgrt i 2010 foruten tverrvegg under terrassen.
Dette er ikke verifisert, og det er ikke fremvist dokumentasjon pa dette arbeidet.

Det var enkelte steder synlig grunnmursplast, men denne sa ut til a vaere ugagmessig montert.

Innvendig i under-etg. ser det ut til at det er lagt en grunnmursplat mot grunnmur. | tillegg er det benyttet plastfolie bak plater/panel. Dette er ikke en
anbefalt Igsning med plast-lag i en veggkonstruksjon under terreng..

Resultat: Det ble fysisk registrert fukt i nedre del av yttervegg mot svill, pa de stedene jeg gjorde fuktsgk.
Dette blir vurdert til TG-3 i rapporten.

Fukt i under-etg/kjeller, kan ha flere arsaker, eller en kombinasjon av disse.
Dette omfatter mangelfull utfgring av utvendig drenering/isolasjon, feil fall pa terreng og eller manglende bortfgring av takvann, kapillaert oppsug fra
grunnen og kondens-problematikk.

Ett sjekkpunkt er kontroll av fukt i utforede kjellervegger.

Det ble utfgrt hulltaking mot terreng, i kjellerstue, og i soverom i utleiedel.
Det ble her registrert forhgyede fuktverdier i veggkonstruksjon under terrasse, i kjellerstue.
Det ble ogsa registrert forhgyede fuktverdier ogsa i soverom i utleie-del.

| tillegg ble det observert at det er benyttet innvendig plastfolie i vegg. Dette er ikke en anbefalt Igsning pa vegger som ligger under terreng. Dette kan
medfgre kondens-problematikk i en veggkonstruksjon under terreng.
Utforede kjellervegger er alltid @ anse som en risiko-konstruksjon hvis det ikke er ufgrt tilstrekkelig utvendig fuktsikring.

Det ble observert flere store edderkopper liggende pa gulvet i boligen.
Disse trives i fuktige forhold, sa dette er et tegn pa fuktskader i veggkonstruksjoner.

Det blir under samme punkt ogsa tatt med forhold til innervegger under vinduer i under-tg.
Det er feil montering av vinduer, uten vannbrettbeslag under vinduene. Dette har medfgrt fuktskader i vegger under vinduene.
Det er i andre rapporter, registrert at det er fukt/rateskader i veggkonstruksjon pa disse stedene.

Er det fall pa terreng bort fra bygget: Nei. Se punkt om terrengforhold.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det ma paregnes kontroll/vesentlige utbedringer pa utvendig fuktsikring/terrengforhold og pa innvendige og utforede tre-konstruksjoner i under-etg.
Hva dette vil koste er vanskelig a gi et eksakt kostnadsoverslag pa, fgr man far omfanget av skadene.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur beskrivelse:
Grunnmur i gammel del i stgpt betong.
Grunnmur i tilbygget del i Leca.

@ Forstgtningsmurer

Eiendommen har flere utvendige forstgtningsmurer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:
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Stor oppmurt forstgtningsmur ved parkering, samt trapp og mur ved oppkjgring/trapp til boligen.
| forstgtningsmuren er det registrert en del saltutslag. Tyder pa darlig fuktsikring bak muren.

Mur/trapp fra parkering og opp til boligen.
Denne forstgtningsmuren har fatt vesentlig skjevhet, og heller inn mot gardsplass. Mur i trapp er opp mot 10 cm. ute av lodd.
Gjenstdende arbeider pa nedre del av mur.

Forstgtningsmur opp mot gardsplass/inngangsparti.

Forstgtningsmur opp mot terrasse. Denne muren har ogsa skjevheter.
Det ble her ogsa registrert flere lgse skifer-fliser.

Det er manglende fallsikringer pa forstgtningsmurer.
For alle murer som er over 50 cm. hgy, skal det vaere monter rekkverk/fallsikring.

Disse forholdene blir vurdert til TG-3. i rapporten.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ytterligere kontroll og utbedringer ma paregnes.

Hva dette vil koste er umulig @ si noe om, fgr man for omfanget av hva som ma gjgres.
Dette ma sees i sammenheng med punkt om drenering og terrengforhold.

Disse arbeidene vil ofte ga i hverandre.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Saltutslag pa forstgtningsmur. Lgse fliser pa murer.

Manglende fallsikring pa mur.

Forstgtningsmurer pa oversiden

Forstgtningsmur mot plass pa oversiden av bygget.

Vurdering av awvik:
 Det er avvik:

Denne muren har skjevheter, og det er ikke montert rekkverk/fallsikring.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring av forholdet bgr gjgres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Forstgtningsmur pa oversiden av bygget.

Terrengforhold

Sjekkpunkt: Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for a lede bort overvann, inkludert takvann.
Hensikten med kravet er a hindre at overvann gir skade pa byggverk.
Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover. Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er flere plasser/omrader med belegnings-stein.
Det er pa disse stedene registrert fall pa terreng inn mot bygget.

Dette vil pafgre gkt pakjenning pa fuktsikring.

Takvann er fgrt ned fra takrenner, og ned i rgr til drenering. Visuelt ser det slikt ut.
Ved flere steder er nedlgp ikke fgrt ned i disse rgrene, men er lagt Igst oppe pa marken, med plast-rgr, som er fgrt bort fra bygget.
Dette indikerer at flere av disse rgrene ned til drenering, ikke fungerer.

Det er registrert skader pa asfalt ved garasje.
Telehiv/ujevnheter pa belegningsstein rundt boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Terreng skal ha fall bort fra bygget.
Lgsning med takvann ma kontrolleres/utbedres.

Disse forholdene ma sees i sammenheng med arbeider til drenering.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Fall pa terreng inn mot bygget. Fall inn mot bygget.

WEE

Lgsning med bortledning av takvann fra nedlgp.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Det er opplyst at det er originale betong avlgps-rgr pa eiendommen.
Disse er na ca. 60 ar gamle.

| fremvist dokumentasjon er det oppgitt: Det har veert gijennomfgrt rehabilitering av felles avigpsledning i omradet (etter palegg fra kommunen). Selger
har betalt andel av utbedringen (Rehabilitering med strgmpe utfgrt av TTTeknikk). (Dette gjelder kun fellesledning, ikke rgr-opplegg fra boligen og ut til

fellesledning.

Kommunen har varslet at det vil komme palegg om rehabilitering av eldre betongrgr ogsa pa privat del av ledning, uten at de vil avklare nar dette skjer).

Det er pa fremvist kart fra kommunen, ikke inntegnet hvor avigps-rgr fra dette bygget gar pa tomten.
Kommunen opplyser at avigpsrgr ar koblet sammen med nabo-eiendommer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er i skaderapporter opplyst at det kan vaere problem med at avigp gar tett.
Det er opplyst at dette skyldes darlig overgang mellom plast avigpsrgr fra boligen, og til nedgravde betongrgr i grunnen. Dette punktet skal ligge rett
utenfor bygget.

Se vedlagte rapporter til salgsoppgaven, om dette forholdet.

Oljetank

Det er opplyst at det er en nedgravd parafintank. Denne skal vaere plassert under terrassen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er uvisst nar denne tanken er fra, men sannsynlig er den fra byggearet.
Det er da sannsynlig at dette er en staltank.

Nedgravde tanker til fyringsoljer, ma tsmmes/fjernes.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er vanskelig a sette en eksakt sum for dette avviket, da naermere opplysninger om tanken ikke er kjent.
Ved fjerning av tanken vil man ogsa matte fijerne det meste av terrassen.
Kostnader ma ogsa sees i sammenheng med andre arbeider med bl.a. dreninger/terrengforhold m.m.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Andre tomteforhold

Det er satt opp ett tregjerde mot vei pa oversiden av boligen.
BS. skjevheter /slittasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dette gjerdet har skjevheter og bruks/veerslittasje.
Oppgradering ma paregnes.

GARASIJE

Byggear
2009

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Garasje-tak tekket med metallplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Gjenstdende avslutning pa takplater.

Uferdig avsluttning pa tak-tekking.

Nedligp og beslag

Renner og nedlgp i stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Brukslitasje og noe skader pa nedlgp.
Konsekvens: Noe utbedringer kan paregnes.
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Veggkonstruksjon

Veggkonstruksjoner i hovedsakelig mur-blokker, innvendig utforet med bindingsverk.
Utvendig pusset/malt eller med trepanel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert riss i murvegg mot gaten.

Fukt registrert i deler av mur ved bl.a. garasjeport.
Det er her registrert treverk mot grunnen.

Konsekvens: Riss i grunnmur ma kontrolleres naermere.
Treverk direkte mot grunnen ma fjernes.
Fukt, se punkt ved drenering.

Fuktutslag pa mur. Treverk mot grunnen. Riss i murvegg.

(32 Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking

Takkonstruksjon i antatt trebjelker.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er ikke gjort statiske beregninger av takbjelkene.
Men rent visuelt ser de ut til & veere noe under-dimensjonert.

Konklusjon: Ytterligere undersgkelser anbefales.
Det er gitt ferdigattest for bygget.

Vinduer

Det er monter vinduer med isolerglass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert feil utfgrelse pa montering.
Det er noe fall pa salebenk, inn mot vinduene. Det er ikke lagt inn vannbrettbeslag.

Konsekvens: Forholdet bgr kontrolleres/utbedres.
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Ufagmessig utfgrelse pa vindusdetaljer med manglende vannbrett m.m.

Dgrer

Leddport, samt side-dgr til garasjen.

Vurdering av awvik:
® Det er avvik:

Dgrene har generell brukslitasje.

Konsekvens: Hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

Skader/slitasje pa der.
INNVENDIG

Overflater

Garasjen er innvendig innredet med plater pa vegger og i tak.
Stgpt gulv.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Overflater har generell brukslitasje. TG-2.

Det er enkelte steder apnet opp i veggene for a avdekke div. fuktskader i utforet bindingsverk.
Det er registrert til dels vesentlige rateskader i bunnsvill.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innvendige og utforede vegger ma fjernes, for a finne arsak til fukt/rateproblematikken.
Kostnadsestimat er satt for arbeider med a fjerne innvendige overflater.

Kostnader til utbedring er ikke tatt med, da omfang/arsak ikke er avklart.
Drenering/fuktsikring ma ogsa sannsynlig utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Rateskader i vegg.

Innredning

Garasjen har en kjgkkeninnredning.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Innredningen er utslitt og har div. skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innredningen bgr byttes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Slitt kjgkkeninnredning
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er lagt opp vann i garasjen.
Varmtvannsbereder.
Gammelt sluk.

Vurdering av awvvik:
 Det er avvik:

Rer-opplegget har brukslitasje, og bgr kontrolleres/fornyes.
Det virker vaere ufagmessig utfgrelse pa rgr-opplegg.

Vanntrykk/rgr-opplegg er ikke kontrollert naermere, da vannet var avstengt pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering/utskifting og kontroll ma paregnes.
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Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

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

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

Det er lagt opp et sikringskap og el-anlegg i garasjen.
Dette ma sees i ssmmenheng med beskrivelser av el-anlegget for hovedbygget.

Sikringskap i garasjen.

TOMTEFORHOLD

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er gjort noe utvendige fuktsikringstiltak.
Det er synlig grunnmursplast.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert at det kommer fukt inn i garasjen.
Dette tyder pa ikke tilfredsstillende drenering/fuktsikring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring av dette ma gjgres, for a stoppe fukttilgang til garasjen.

Det skal settes en sum for dette. Det er i midler tid veldig vanskelig a gi et eksakt prisestimat.
For a fa en mer konkret pris, ma det innhentes tilbud.

Disse arbeidene ma ogsa sees i sammenheng med gvrige arbeider pa garasjen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
Grunnmur og fundamenter
Garasjen er satt pa en stgpt plate pa mark.
Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:
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Salen/plate, er fgrt utenfor veggene.

Garasjen er opplyst a veere bygget noe mindre enn opprinnelig tenkt.

Det er ogsa fall pa deler av dette fundamentet, som heller inn mot garasje/garasjeport.
Dette har fgrt til at vann har trukket inn i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak bgr utfgres.

Kostnader til dette er vanskelig 4 fastsette.

For a fa en eksakt kostnad, ma det innhentes tilbud fra utfgrende.

Dette ma ogsa sees i sammenheng med gvrige arbeider som ma gjgres pa garasjen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

T o .
Plate/séle stikker utenfor vegglivet.
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Bygninger pa eiendommen

Utebod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Det er bygget en utebod i hagen. Ukjent alder.
Boden er oppfgrt i trekonstruksjon.

Tilleggsbygg blir ikke beskrevet naermere, og blir tilstandsvurdert.

Det er skjevhet i trapp.

Det er ogsa en liten dukkestue i hagen. Denne er slitt/har skjevhet. Den blir heller ikke beskrevet naermere i denne rapporten.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong A (BRA-i)
.r/ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e N JCTH (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /K m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N i (BRA-b) boenheten(e)
Bad BME}_ F- |
/l Teknisk \ $tue el
rom
/,4 . llngirb:(a)ixsg(:rﬁl Arealet av terrasser, apne balkonger
N AN ek / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie | (\.‘ =
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom i o (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
SRA sod [l 7 \iciasser & maleverdig areal, som skyldes skratak
R = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesnieqq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
1 plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig 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 Ippet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring
Eiendommens markedsverdiA kan ikke baseres pa gn 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,remningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
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 vaere kompliserte. Spk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 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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Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. etg. 160 160 100
Under-etg. 148 148
SUM 308 100
SUM BRA 308
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Bad, Kjpkken/spisestue, Stue , Entré,
1. etg.

Gang , Soverom 1, Soverom 2, Bod

Bad 1, Bad 2, Kjgkken , Teknisk rom,
Under-etg. Entré/hall, Entré, Soverom 1, Soverom
2, Soverom 3, Kjellerstue , Stue , Bod

Kommentar
Takhgyde i under-etg. er malt til ca. 200 - 215 cm.

TBA (apent areal)
Balkong pa ca. 15 kvm.
Terrasse pa ca. 85 kvm.

Rommenes bruk pa befaringsdagen er avgjgrende for hva rommene benevnes/beskrives som i rapporten.

Det tas ved arealmaling ikke hensyn til hva rommene er byggemeldt til, eller om rommene kan veere i strid med byggeforskriftene.
Byggeforskriftene og malereglene for oppmaling av rom, er ikke sammenfallende, og rom kan derfor vaere beskrevet som et oppholdsrom, selv
om det ikke tilfredsstiller formelle krav til rom for varig opphold, f.eks. soverom, kjgkken m.m.

I denne boligen er det gjort en del forandringer i forhold til de godkjente byggetegningene.

I under-etg:

Soverom i utleiedel har ikke tilfredsstillende dagslys for a veere godkjent som et soverom.

Kjpkken er definer som et rom for varig opphold, og skal da ha vindu/dagslys. Dette kjgkkenet har ikke dagslys/vindu.

Kjellerstue er godkjent som kjellerstue, men det bemerkes at dette rommet ikke har tilfredsstillende lysforhold etter dagens krav.

Utvendig:

Dagens utforming/plassering av forstgtningsmurer, terrengforhold/gardsplasser, og utvendige trapper m.m. er ikke i henhold til godkjente
tegninger.

Den store terrassen er heller ikke bygget helt etter godkjente tegninger.

Hva evnt. kommunen vil kunne si om disse forholdene, er ikke vurdert i denne rapporten.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Det er gjort en del forandringer pa boligens planlgsning i forhold til godkjente tegninger.
Del av under-etg. er innredet som en utleide. Denne er ikke en egen bo-enhet, men en del av bolugen.
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Brannceller

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

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:

Utebod

Ny arealstandard

Etasje

1. etg.

SUM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

1. etg.

Garasje

Ny arealstandard

Etasje
Etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

Kommentar

Takhgyde i under-etg. er malt til ca. 200 - 215 cm. Det er gitt ferdigattest for bygget.

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e) ihnglassstbetkens

Internt bruksareal (BRA-i) (BRA-b)

8
8

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Internt bruksareal
(BRA-i)

Bad

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong

Internt bruksareal (BRA-i) (BRA-b)
75

75
75

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Internt bruksareal
(BRA-i)

Garasje

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Rune Kristiansen Takst AS
Pb. 80 Tasen
0801 OSLO

[:]Ja Nei

Ja [:]Nei

Terrasse- og balkongareal

sum e

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

SumM (TeA)

75

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

Enebolig
Utebod
Garasje

Oppdragsnr.: 15641-1422

P-ROM( m2)
277
0
0

Befaringsdato: 17.10.2024

S-ROM( m2)
31
0
0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.10.2024  Rune Kristiansen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3207 NORDRE FOLLO 104 135 0 Ikke relevant
Adresse

Gaupefaret 11

Hjemmelshaver
Newline Europe Versicherung Ag, Scor Europe Se,
Hdi Global Specialty Se

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering er ikke utfylt da selger er et Ikke
Egenerklaering forsikringsselskap, og ikke har kjennskap til . . Nei
R gjennomgatt
boligen.
. . Div. opplysninger om eiendommen er . . .
Eiendomsverdi.no hentet fra Eiendomsverdi AS Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Ngkler utlevert av megler, og befaringen Ikke
Eier ble utfgrt uten andre tilstede. Det er ikke ) . Nei
. . gjennomgatt
gitt noen opplysninger fra selger.

Det er utarbeidet div. skaderapporter for
Div: rapporter eiendommen. Disse er vedlagt i Gjennomgatt Nei
salgsoppgaven.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens omfang, struktur, metode og
begrepsbruk fglger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

Oppdragsnr.: 15641-1422

Befaringsdato: 17.10.2024

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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.

edet blir ikke utfert funksjonspregving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig @ undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsegk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*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 slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet m& 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.

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilherer 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. Veer 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 @vrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 15641-1422

Befaringsdato: 17.10.2024
124

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Hvis du som forbruker er misforngyd med bygningssakkyndiges
arbeid eller hens opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus,
sewww.takstklagenemnd.nofor mer informasjon.

Selger er 3 forsikringsselskap, og de har ikke inngaende
kjennskap til boligen.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240168

Selger 1 navn

Camilla Weierud-Wilsgard

Gaupefaret 11

Poststed

SIGGERUD 1404
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?

1 Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |XXX

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: CW

Document reference: 1006240168
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Eiendommen eies og selges av tre forsikringsselskaper. De har overtatt eiendommen som ledd i et hevingsoppgjer i forbindelse med en
reklamasjonssak mellom tidligere selger og kjgper. Selskapene har gjennomfart en sgknadsprosess overfor kommunen for formell godkjenning
av eiendommen. Se vedlagt skadehefte for informasjon om dette. @vrige avvik ved boligen er det ikke gjort noen tiltak eller utbedringer pa, og
ma forventes rettet av ny eier. Vedlagt skadehefte ma leses i sin helhet, det anbefales ogsa grundig gjennomgang av boligen, gjerne sammen
med fagkyndig. Etter at Selskapene overtok skjedde det en stgrre vannlekkasje. Bygningsforsikringen har statt for utbedring, inkludert her blant
annte nytt baderom i ferste etasje.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

[l Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CW

Document reference: 1006240168
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Utskriftsdato: 09.09.2024
Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Kommunale gebyrer 2024
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune
Kommunenr. 3207 | Gardsnr. 104 Bruksnr. 135 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar far aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2023
Avlgp 8 058,94 kr
Feiing 848,00 kr
Renovasjon 3 361,00 kr
Vann 6 641,92 kr
Sum 18 909,86 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen innevaerende ar

Vare Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Forbruk vann i fjor 123 m3 32,17 kr 1/1 0% 3 957,53 kr 3 957,53 kr
Forbruk avlgp i fjor 123 m3 34,15 kr 11 0% 4 200,45 kr 4 200,45 kr
Innbetalt forbruk vann i fjor -123 m3 32,17 kr 1/1 0% -3 957,50 kr -3 957,50 kr
Innbetalt forbruk avlegp i fjor -123 m3 34,15 kr 11 0% -4 200,45 kr -4 200,45 kr
A konto forbruk vann i ar 123 m3 34,20 kr 1/1 0% 4 206,60 kr 3 154,95 kr
A konto forbruk avlep i ar 123 m3 41,85 kr 11 0% 5147,55 kr 3 860,66 kr
Abonnement vann bolig 1 Boenhet | 2901,00 kr 11 0% 2 901,00 kr 2 175,75 kr
Abonnement avlgp bolig 1 Boenhet | 4 580,00 kr 11 0% 4 580,00 kr 3 435,00 kr
Helarsrenovasjon standard 1Stk | 3591,00 kr 11 0% 3591,00 kr 2 693,25 kr
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Vare Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Gebyr feiing/tilsyn med fyringsanlegg 2P.Lep 444,00 kr 11 0% 888,00 kr 0,00 kr
Gebyr feiing/tilsyn med fyringsanlegg 2P.Lop 355,20 kr 11 0% 710,40 kr 532,80 kr

Sum 22 024,58 kr 15 852,44 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad p4 flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre belop er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 09.09.2024
Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune
Kommunenr. 3207 | Gardsnr. 104 Bruksnr. 135 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype Forbruk 2023
17293873 920 31.12.2023 | Stipulert forbruk 123
Offentlig vann Ja

Offentlig aviep Ja

Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJCN | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Adresse: Postboks 3010, 1402 Ski
Telefon: 02178

Legalpant

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Nordre Follo

kommune

Utskriftsdato:
10.09.2024

Kilde: Nordre Follo kommune

Kommunenr. | 3207

Gardsnr.

104

Bruksnr.

135

Festenr.

Seksjonsnr.

Adresse: Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD

Kommunale gebyrer for 2. termin 2024 med forfall 20.06.2024 er betalt.

Kommunale gebyrer for 3. termin 2024 med forfall 20.09.2024 er jkke betalt.

desember.

eiendommen.

VIKTIG INFORMASJON:
Kommunale eiendomsgebyr faktureres i fire terminer pr ar med forfall 20. mars, 20. juni, 20. september og 20.

Et oppgjer ved kjgp og salg av bolig er en privatsak. Kommunen foretar ingen avregning da gebyrene hefter ved

| forbindelse med eierskifte forholder kommunen seg til den som til enhver tid er lovlig eier av
eiendommen/leiligheten (registrert i Matrikkelen). Terminfakturaer sendes til den som er registrert som eier i
Matrikkelen pa det tidspunktet fakturaene produseres.

Selger ma selv sgrge for at avtaler om avtalegiro og/eller e - faktura med banken blir avs|uttet,

131



132

Nordre Follo

kommune

KOMMUNALE GEBYRER 2024

Kommunale eiendomsgebyrer faktureres ut med % av arsgebyr og forskudd 4 ganger per ar. Fakturadatoer er
ca. 20.02, 20.05, 20.08, og 20.11. Variable volumer (vann og aviep) avregnes etter vannmaler og faktureres
pa 1. termin hvert ar.

Det er palagt a ha installert vannmaler nar man er tilknyttet kommunalt vann og/eller avispsnett.

For boliger med vannmaler beregnes gebyrene for vann og/eller avigp etter malt forbruk. Dersom det ikke er
mulig a installere vannmaler kan kommunen fastsette et stipulert forbruk. Kommunale eiendomsgebyrer
avregnes kun i forbindelse med arsavlesning (ca. 15. desember hvert ar)

Vann- og aviepsgebyrer bestar av en fast del (abonnementsgebyr) og en volumstyrt del.
For & beregne de arlige vann og avlgpsgebyr ma det angitte forbruk i m® multipliseres med m?2 pris.

Det foretas ikke avregning av kommunale eiendomsgebyrer ved eierskifte. Megler plikter a opplyse starrelsen
pa det mellomvaerende belgp pa overtakelsestidspunktet slik at partene (kjeper og selger) selv kan foreta
oppgj@r seg imellom.

Kommunen har for 2024 slike gebyrer for boliger inkl. mva.:

per. m?® per. ar

Vann pr. m?® Kr 34 20

Avlgp pr. m® Kr 41,85

Abonnementsgebyr vann - Bolig Kr 2910,00
Abonnementsgebyr aviep - Bolig Kr 4580,00
Helarsrenovasjon standard Kr 3581,00
Helarsrenovasjon starre Kr 4668,00
Helarsrenovasjon mindre Kr 2514,00
Fellesrenovasjon Kr 3591,00
Renaovasjon nabodeling Kr 2873,00
Feiergebyr bolig Kr 44400

LEGALPANT

Kommunen opplyser her om det per dato er noe utestdende eller ikke. Eiendommer skal ved eierskifte vesre
heftelsesfrie. Ved overtagelse bestilles igjen «Legalpant» for opplysninger om evt. det utestaende belap.
Dersom ikke kommunale eiendomsgebyrer gjgres opp ved overtagelse, vil restansene bli overfert ny eier.

— Nzr og nyskapende
Besgksadresse Postadresse Tif. 02178
Nordre Follo kommune Nordre Follo kommune nordrefollo.kommune.no postmottak @nordrefollo. kommune.no
Idrettsveien 8, 1400 Ski Postboks 3010, 1402 Ski facebook.com/nordrefollokommune Org.nr 922 092 648



Nordre Follo
kommune

Ledninger i bakken

Vann- og avlgpsledninger

Vart kartverk inneholder informasjon om offentlige vann- og avlgpsledninger. Private vann- og
avlgpsledninger kan veere mangelfulle og usikre i enkelte omrader.

Utbygger er selv ansvarlig for & gjgre ngdvendige undersgkelser pa/ved byggetomten for a avklare
ngyaktig beliggenhet/hgyde av vann og avlgpsledninger. Kommunen fraskriver seg ethvert ansvar for
hendelser knyttet til feil plassering av ledninger i de digitale kartdataene i forhold til virkelig
plassering i bakken.

Nedgravde oljetanker

Registreringene viser tanker som er registrert i bruk eller tatt ut av bruk, men ikke forskriftsmessig
fiernet eller renset og gjenfylt. Registreringene baserer seg pa opplysninger fra tankeier som er
ansvarlig for a gi riktige opplysninger til kommunen. Plasseringen av symbolet er ikke i samsvar med
riktig plassering pa eiendommen. Kommunen fraskriver seg ethvert ansvar for hendelser knyttet til
feil plassering eller opplysninger pa tanken.

Nzer og nyskapende

Besgksadresse Postadresse J (+47) 02178
Nordre Follo kommune Nordre Follo kommune # nordrefollo.kommune.no & postmottak@nordrefollo.kommune.no
Idrettsveien 8, 1400 Ski Postboks 3010, 1400 Ski § facebook.com/nordrefollokommune Organisasjonsnummer 922092648
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Nordre Follo kommune

Kommuneplankart
Eiendom: 104/135
Adresse:  Gaupefaret 11
Dato: 09.09.2024

Malestokk: 1:5000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 2008

~— Faresone grense
Faresone - Ras- og skredfare
/ /.~ Faresone - Flornfare
&Y .~ Faresone-Hgyspenningsanlegg (ink hgyspertkabler)
Stgysonegrense
Stgysone - Rgd sone iht, T-1442
Stgysone - Gul sone iht, T-1442
Angitthensyngrense
Angitthensynsone - Hensyn frilufesliv
Angitthensynsone - Bevaring natumile
Angitthensynsone - Bevaring kulturmnils
Gjennomfg@ringgrense
Gjennomfgringsone - Krav om felles planelegging
Gjennomfgringsone - Ormforming
Bindlegginggrense nivasrende
Bindlegging etterlov om kulturminner - n&verende
Bindleggingsone - nverende
Boligbebyggelse - n&vaerende
Boligbebyggelse - frermtidig
Fritidsbebyggelse - ndverende
Sentrumnsforrn al - fremtidig
Tjenesteyting - nSvaerende
Tienesteyting- fremtidig
Idrettsanlegg - nSvserende
Andre typerbebyggelse - ndverende
Grav og urnelund - ndvaerende
Veg-niverende
Parkering - nSverende
Friomride - ndvaerende

- LNFR-areal - ndverende

Friluftsomnride - nSvarende
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008

B Flanomride
""" Grenseforarealformil
- Samleveg-niverende

0

0

s/ NN\ //

g

7710 N\\\I /771
NS NN TN

{1[1] fila

135



Reguleringsplankart K

Eiendom: 104/135
Adresse:  Gaupefaret 11
Dato: 09.09.2024

Nordre Follo kommune| Malestokk: 1:1000 UTM-32

N 6629900

o \
) @ﬂrkart 2024 \

N

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Frittliggende smahusbebyggelse

Kigreveg

Gang-/sykkelveg

Friomrider

Friluftsomride (p4 land)

Felles avkjarsel

Forretning/Kontor

Hegyspenningsanlegg (heyspentlinje,transform atorstasjc
Grense forrestrik sjonsomride

Frisiktsone ved veg

Regquleringsplan PBL 2008

Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse
Undervisning

Kigreveg

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn - tekniske anlegg
Annenveggrunn - grentareal
Parkeringsplasser med besternmelser

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 2008

e

)

Planens begrensning
Form3lsgrense
Faresonegrense
Byggegrense
Regulert senterlinje
Frisiktslinje
Avkjersel
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Ledninger i bakken
N
Eiendom: 104/135 f
Adresse: Gaupefaret 11 f
Dato: 09.09.2024
Nordre Follo kommune UTM-32
Malestokk: 1:1000
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N 6620800

©Norkart 2024

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
Det tas forbehold om feil i kartgrunnlaget.
VA-ledninger kan veere tegnet paralleliforskjgvet, og mange private ledninger mangler i kartet.
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Tegnforklaring

Innsjoer og vassdrag
Elv

Elv/Bekk underbakken
Elv/Bekk
i Elvekant
. Kanal/Greft
Veggreft Spen
Gatenavn
Ahe Adressenummer
Ahc Gérds-, og bruksnummer

NedlagtVA-ledning
NedlagtVA-ledning
NedlagtVA-ledning
Ledningsnett Vann og avlop - i drift
Ahr Tekstplledning
Ahe  Tekstpdkopling
Ahc Brannventil p& koplingutstyr
T Drensledning
—_ Overvannsledning
Spillvannsledning
—" " Vannledning
. Brannventil
- Fallretning
o Kum_Spillvann
o Kurn_Overvann
o Kurmn_Vann
o Kum
- Kran
e Sluk
- Sluk mysandfang
a Utslipp

Adresser
. Adressepunkt

Oljetank
Oljetank

Eiendomsinformasjon

Fiktiv eiendomsgrense
~7  Eiendomsgrense
ot Eiendomsgrense, usikker
Bygninger
§ Bygningsdelelinje
TaksprangBunn
Takkant
Takoverbygg kant
Trappinntil bygg, kant
Veranda
Bygningslirje
Taksprang
Mgnelinje
Vegg frittstSende
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Grunnkart N

Eiendom: 104/135 X
Adresse:  Gaupefaret 11 d
Dato: 09.09.2024 UTM-32
Nordre Follo kommune| Mélestokk: 1:1000
Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm s Eiendomsgr. mindre noyaktig >200<=500 cm - e Eiendomsgr. omtvistet == w=w=  Hjelpelinje vannkant
Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite ngyaktig >=500 cm W wwows - Hjelpelinje veikant TN Hielpelinje fiktiv
Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm Eiendomsgr. uviss neyaktighet = ww ww Hielpelinje punktfeste

002909 3

1041160 68

104/161

10411627

529800

'
AIS;

104/473

\ 1041518

)

“m

©Norkart 2024
\ W

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Ark. 504.4/175 Vedtatt av Endret §4 vedtatt
Ski kommunestyre av kommunestyret
i mate 25.09.91 i mate 26.01.05

ot

SKI KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR
SIGGERUDTANGEN NORD

Dato: 11.03.91

§ 1. AVGRENSING
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plan.

§ 2. REGULERINGSFORMAL
Omradet er regulert til fglgende formal:
- byggeomrade for boliger, frittiggende smahusbebyggelse
- offentlig trafikkomrade
- offentlig friomrade
- spesialomrade: friluftsomrade

§ 3. FELLESBESTEMMELSER
a. Vegetasjon
Eksisterende vegetasjon bar i starst mulig utstrekning bevares.

b. Frisikt_Terrenget i frisiktisonen ma planeres ned slik at terreng inklusiv eventuell vegetasjon vil ligge i
niva med tilstgtende vegbaner (jf. veglovens §§ 29,30,31). Innenfor frisiktsonen er det ikke tillatt &
plassere innretninger eller gjenstander (herunder parkering) som vil rage hgyere enn 0,5 m over
tilstetende vegbaner.

c. Lekeplasser

Det skal opparbeides lekeplasser og oppholdsarealer i h.h.t. normene i Ski kommunes vedtekt til plan-
og bygningslovens § 69.3. Disse leke- og oppholdsarealer skal vaere ferdig opparbeidet nar
bebyggelsen tas i bruk.

d. Atkomst
Atkomst til den enkelte eiendom skal vaere som angitt med pil pa plankartet. Den eksakte plassering av
avkjgrsel fastlegges ved behandling av utbyggingsplan eller byggemelding.

e. Skjerming mot trafikkstoy

Byggeomradet som blir utsatt for uakseptabel vegtrafikkstay, skal i n@dvendig utstrekning
stoyskjermes. Bygningsradet skal godkjenne utforming av stgyskjermingstiltakene og kan i den
forbindelse kreve dokumentasjon av at tiltakene vil fungere tilfredsstillende.

Ny bebyggelse ma ikke utsettes for stgybelastning utover Miljgverndepartementets anbefalte
retningslinjer.
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f. Bebyggelsens utforming

Bygningsradet skal ved behandling av utbyggingsplaner og byggemeldinger pase at bebyggelsen far
god og harmonisk form, materialbehandling, terrengtilpasning og tilpasning til omgivelsene. Ny
bebyggelse skal etter bygningsradets skjann veere tilpasset eksisterende bebyggelse med tilhgrende
uteareal. Bygningsradet kan for en gruppe hus fastsette takform.

§ 4. BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, FRITTLIGGENDE SMAHUSBEBYGGELSE

DEFINISJONER

Frittliggende smahusbebyggelse er eneboliger, eneboliger med sekundeerleilighet og tomannsboliger.
Sekundeerleilighet er en selvstendig boenhet med kjgkken, oppholds-, sove-, sanitserrom og bod.
Sekundzerleiligheten er vanligvis klart mindre enn hovedleiligheten og med bruksareal under 70 m” Det
kan ikke innredes sekundeerleilighet i tomannsbolig.

Tomannsbolig er to boenheter som er faktisk sammenbyqgd slik at de utgjor en bygning. Nér to bygninger
med en boenhet i hver er sammenkjedet med bod, garasje, o.l. regnes dette ikke som tomannsbolig eller
frittiggende smahusbebyggelse, men som sammenhengende bebyggelse.

a. Bebyggelsens form
| omradet skal det oppfares frittliggende smahusbebyggelse.

b. Tomteutnyttelse

Tillatt bebygd areal (%-BYA) skal ikke overstige 24,0%, jf. Teknisk forskrift §3.2 og NS 3940. Ved lave
en-etasjes hus, det vil si hus med gesimshgyde under 3,5m og m@nehgyde under 6,5m, kan det gis
dispensasjon for tomteutnytting inntil 27,0%.

Garasje og uthus medregnes i BYA. Terrasse som pa sitt hgyeste rager mer enn 0,5m over terrenget
regnes med i BYA.

Dersom det ikke bygges garasje samtidig med boligen, skal det ved beregning av BYA reserveres minst
42m? for senere bygging av garasje. Sekundzerleilighet utlgser ikke krav om reservasjon av ekstra
garasjeareal. Ved tomannsboliger skal det reserveres minst 36m? pr. boenhet.

c. Gesims- og mgnehgyder

Maksimal gesimshayde er 6,00 m. Maksimal mgnehgyde er 8,50 m.

Takopplaft/ark tillates med inntil 1/3 av fasadelengden. Hayden pa takoppleft/ark vil bare vaere begrenset
av mgnehgyde for den enkelte tomt. Gesimshgyde skal ikke gjelde for takopplaft/ark.

For garasje og frittliggende bod er maks. gesimshgyde 3,00m og maks mg@nehgyde 5,00m. Ved garasjer
tillates ikke knevegg mot yttervegg. | sterkt skranende terreng kan stgrre hayder for garasjer godkjennes.
Haydene regnes fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygget.

d. Tomteareal
Minste netto tomteareal er 650m". Ved tomannsboliger er minste netto tomteareal 1000 m? eller 500 m’ for
hver parsell. Netto tomt er areal regulert til boligformal, ekskl. regulert veggrunn, fellesomrade m.v.

e. Sammenhengende bebyggelse

Planutvalget kan gi dispensasjon for oppfering av sammenhengende bebyggelse nar dette inngar i en
samlet plan godkjent av planutvalget. Det legges vekt pa tilpasning til eksisterende bebyggelse.
Disponibelt grunnareal pr. bolig skal veere minst 500 m2. Disponibelt grunnareal er netto tomt pluss andel
av fellesareal. Areal regulert til felles atkomstveg regnes ikke med. Tillatt bebygd areal (BYA) er 24%,
regnet i forhold til disponibelt grunnareal. Forgvrig kommer bestemmelsene i gvrige pkt. til anvendelse
ogsa for sammenhengende bebyggelse.



f. Garasje/parkering

Pa hver tomt skal det veere plass til minst én garasje og én biloppstillingsplass pr. bolig.

For sekundeerleilighet kreves bare én parkeringsplass.

Garasje og parkering kan legges til fellesareal eller behovet kan dekkes pa annen mate som kan
godkjennes av planutvalget. Parkering kan legges i innkjarsel til garasje, dersom garasjen ikke har mer
enn to bilplasser. Garasje og biloppstillingsplass skal vises pa situasjonsplan for boligen.

Frittliggende garasje og bod kan plasseres inntil 5 meter fra regulert gjerdelinje langs kommunal og privat
veg nar den er plassert med utkjgring vinkelrett pa vegen, og |,5 meter fra regulert gjerdelinje nar utkjgring
skjer skratt (inntil 40 nygrader) eller parallelt med vegen.

g. Estetikk

Bebyggelsen skal ha smahuskarakter. Ny bebyggelse skal plasseres og utformes slik at den far en god
funksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning i seg selv og i forhold til omgivelsene. Ny bebyggelse skal, nar
det gjelder volum, stiluttrykk, materialer og farger, utformes pa en slik mate at omradet som helhet
fremstar med et godt preg.

Tilbygg eller pabygg skal tilpasses og samordnes med det opprinnelige huset. For fasadeendring og
rehabilitering gjelder samme krav til estetikk som for nye hus.

Alle tiltak, ogsa stattemurer, skraninger, veier og liknende, skal innordne seg omradets topografi og
tilpasses eksisterende terreng. Der eksisterende terreng gjer det naturlig skal bebyggelsen utfares med
underetasje.

For eiendommer med bygning som er SEFRAK-registrert skal nytt tiltak ta hensyn til og tilpasses den
SEFRAK-registrerte bygningen slik at bevaringsinteressene ivaretas pa en god mate.

h. Ubebygd areal

Ved opparbeiding av ubebygd areal skal det tas hensyn til eksisterende terreng. Tomtas opprinnelige,
naturlige karakter skal ikke endres i vesentlig grad. Store fyllinger og skraninger skal unngas. Hgyde og
utforming av planert terreng fastsettes etter kommunens skjgnn.

i. Dokumentasjon

Kommunen kan kreve at det innsendes en estetisk redegjerelse. Den skal inneholde skriftlig begrunnelse
for disponering av tomten samt bebyggelsens plassering og utforming i forhold til omgivelsene.
Kommunen kan i tillegg kreve at det innsendes fotomontasije eller fasadeoppriss som viser eksisterende
bebyggelse sammen med ny bebyggelse. For tomter som bygningsmyndighetene vurderer som vanskelig
a bebygge kan det kreves ytterligere dokumentasjon i form av modell, perspektivskisser eller liknende.

§ 5. FRIOMRADER

Innenfor friomradet er det ikke tillatt med noen form for bebyggelse eller anlegg. Bygningsradet kan
gjere unntak for bygning eller anlegg som inngar i omradets bruk som friomrade.

Oppsetting av skilt, kiosk, bod ol. er ikke tillatt.
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8. august 63,

Herr Bjarne Bavadas,

8K 1,

Torsdag den 8, august d.&, ble bosikbigelse holdt pd dyggefeltet
til Arze Gjevik, &isgerudtangen.

Felgende var tilstede:

Arkitekt Thorup Jjr., herr [Hans Gjevik, forsanmen for byzseplassen,
bygaiagsjef Ellefsen, cppuiler Kr, Wodia og bygaontroller

e Duum.

Den foretatte husplaserinmg ble godkjemt.

Grunasurheydea ble fastlagt slik:

Den oppsatte forskallimg til hus pé matr.ar. 104/174 ble godkjents
De 3 evrige grumamurer avtrarpes oppover med en atigaing pd 10 eme
for hvert bhus, Kodehoyden péd grumsmur $il matr.ar. 104/136 blir
30 eme hoyere enn grunsmur Uil matr.ar. 1064/134, (¢ situasjons=-
planen, hvor matr.ar. stir anfort,.)

Grunasurhoyden til matr.ar. 104/136 kan godkjennes om heydea blir
yterligere 20 ca. hoyere.

Fiels Duun
Sygn Joatroller



Nordre Fo"o Byggesaksbehandling
kommune

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se mottakerliste nedenfor.

Var referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-22/01463-3 Maria Therese Halvorsen 20.10.2022
Haugstveit

Ferdigattest for tilbygg til eksisterende bolig

Saksopplysninger

Byggested: Gaupefaret 11 (tidligere Ekornveien 34)— gnr./bnr. 104/135
Tiltakshaver: Claims Link AS

Ansvarlig sgker: Fagbygg AS

Rammetillatelse: 15.05.2006

Saksreferanse: ESAHS 06/607
Vedtak

Nordre Follo kommune gir ferdigattest etter plan- og bygningsloven § 21-10 for tilbygg til eksisterende bolig.
Ferdigattesten er svar pa spknad mottatt 28.09.2022.

Klage
Hvis dere vil klage pa vedtaket, ma dere gjgre det innen tre uker etter at dere fikk melding om vedtaket. Dere
finner mer informasjon om klagerett og klagefrist pa kommunens nettsider.

Kommunens kommentar

Det er i saken sgkt om endringer av tiltakshaver, ansvarlig sgker og utfgrende. Kommunen bemerker at nevnte
endringer er meldepliktige, ikke sgknadspliktige. Vi tar meldingen til etterretning, og har endret
saksopplysningene deretter.

Spknad om ferdigattest er mottatt 28.09.2022. Med sgknaden bekrefter de ansvarlige 3 ha ferdigstilt tiltaket i
samsvar med tillatelsen og plan- og bygningsloven med tilhgrende bestemmelser. Kommunen gir ferdigattest pa
dette grunnlaget.

Godkjente tegninger
Det er sendt inn «som bygget-tegninger». Tegningene viser at fglgende er endret:
e Bruksendring for & etablere forbindelse mellom arealene i underetasjen. Bakgrunnen for endringen er
palegg om a rette opp en ulovlighet i sak med kommunens referanse 21/00097.

PN N Nzer og nyskapende
Besgksadresse Postadresse TIf. 02178
Nordre Follo kommune Nordre Follo kommune nordrefollo.kommune.no postmottak@nordrefollo.kommune.no
Idrettsveien 8, 1400 Ski Postboks 3010, 1402 Ski facebook.com/nordrefollokommune Org.nr 922 092 648
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De reviderte plantegningene vi har mottatt, erstatter tidligere godkjente tegninger i saken.

Fglgende tegninger er godkjent og gjelder for tiltaket:

Beskrivelse Tegningsnummer Mottatt Saksdokument

Situasjonsplan - 11.01.2006 ESAHS 06/607

Plan - 28.09.2022 22/01463

Fasade - 11.01.2006 ESAHS 06/607

Snitt - 11.01.2006 ESAHS 06/607
Ansvar

| samsvar med rammetillatelsens dokumentasjonskrav for ferdigattest, er kontrollerkleeringer og
godkjenningsbevis journalfgrt i saksdokument 22/01463. Kommunen legger dokumentasjonen til grunn for

ferdigattesten.

Hvis det er ansvarsomrader i tiltaket som ikke er tilstrekkelig ansvarsbelagt med foretak, har tiltakshaveren

ansvaret alene. Dette gjelder ogsa hvis tiltaket ikke krever szerskilt kvalifiserte foretak. Les mer i plan- og

bygningsloven § 23-1.

Oversikt over behandlingsgebyr
Saksbehandlingen gebyrlegges etter Nordre Follo kommunes gebyrregulativ for behandling og oppfglging av
byggesaker. Tiltaket gir fglgende gebyr:

Reviderte tegninger Vnr. 50 Gebyrregulativet § 3-7 kr 2 600
Ferdigattest der det har gatt merenn 5ar | Vnr. 570 | Gebyrregulativet § 3-12 kr 8 800
siden opprinnelig byggetillatelse ble gitt

Sum behandlingsgebyr kr 11 400

Faktura for behandlingsgebyret mottas i egen forsendelse. Tiltakshaver er ansvarlig for betaling av gebyret, jf.
SAK10 § 12-1 fgrste ledd og gebyrregulativet § 1-1.

Har du spgrsmal?

Send melding her: https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Husk a oppgi saksnummer og

saksbehandler nar du tar kontakt med oss.

Din saksbehandler er ogsa tilgjengelig pa telefon tirsdag og torsdag. Ring oss pa telefon 02178, og oppgi navn pa
saksbehandleren du gnsker a snakke med.

Med hilsen

Maria Therese Halvorsen Haugstveit

Radgiver

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Dokumentnummer: BYGG-22/01463-3

Side 2av3



Mottakere:
FAGBYGG AS

Kopi til:

FOLLO BRANNVESEN IKS

Nordre Follo kommune - Vei og Park

Nordre Follo kommune - Fakturering byggesak

Nordre Follo kommune - VA plankoordinator Heidi Caroline Nymark
@yvind Kollerud

Dokumentnummer: BYGG-22/01463-3 Side3av3
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Nordre Fo"o Byggesaksbehandling
kommune

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se mottakerliste nedenfor.

Var referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-22/01464-3 Maria Therese Halvorsen 20.10.2022
Haugstveit

Ferdigattest til oppf@ring av garasje

Saksopplysninger

Byggested: Gaupefaret 11 (tidligere Ekornveien 34)—gnr./bnr. 104/135
Tiltakshaver: Claims Link AS

Ansvarlig spker: Fagbygg AS

Rammetillatelse: 15.05.2006

Saksreferanse: ESAHS 06/607
Vedtak

Nordre Follo kommune gir ferdigattest etter plan- og bygningsloven § 21-10 til oppfgring av garasje.
Ferdigattesten er svar pa spknad mottatt 28.09.2022.

Klage
Hvis dere vil klage pa vedtaket, ma dere gjgre det innen tre uker etter at dere fikk melding om vedtaket. Dere
finner mer informasjon om klagerett og klagefrist pa kommunens nettsider.

Kommunens kommentar

Spknad om ferdigattest er mottatt 28.09.2022. Med sgknaden bekrefter de ansvarlige & ha ferdigstilt tiltaket i
samsvar med tillatelsen og plan- og bygningsloven med tilhgrende bestemmelser. Det er i saken sgkt om
endringer av tiltakshaver, ansvarlig sgker og utfgrende. Kommunen bemerker at nevnte endringer er
meldepliktige, ikke sgknadspliktige. Vi tar meldingen til etterretning, og har endret saksopplysningene deretter.

Kommunen kan ikke se at det er sgkt om og gitt igangsettingstillatelse for oppfgring av garasjen. Det foreligger
kun dokumentasjon pa at det er gitt rammetillatelse i vare saksarkiver. VI har likevel, etter en konkret
helhetsvurdering, kommet frem til at ferdigattest kan gis pa bakgrunn av de oversendte kontrollerklaeringene. |
erklaeringen patar ansvarlige utfgrende seg ansvar for at arbeidene er forskriftsmessig utfgrt.

Kommunen gir ferdigattest pa dette grunnlaget.

PN N Nzer og nyskapende
Besgksadresse Postadresse TIf. 02178
Nordre Follo kommune Nordre Follo kommune nordrefollo.kommune.no postmottak@nordrefollo.kommune.no
Idrettsveien 8, 1400 Ski Postboks 3010, 1402 Ski facebook.com/nordrefollokommune Org.nr 922 092 648
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Godkjente tegninger

Fglgende tegninger er godkjent og gjelder for tiltaket:

Beskrivelse Tegningsnummer Mottatt Saksdokument

Situasjonsplan - 13.02.2006 06/607

Arealtegning - 13.02.2006 06/607

Fasade - 13.02.2006 06/607
Ansvar

| samsvar med rammetillatelsens dokumentasjonskrav for ferdigattest, er kontrollerklzeringer og
godkjenningsbevis journalfgrt i saksdokument 22/01464-3. Kommunen legger dokumentasjonen til grunn for
ferdigattesten.

Hvis det er ansvarsomrader i tiltaket som ikke er tilstrekkelig ansvarsbelagt med foretak, har tiltakshaveren
ansvaret alene. Dette gjelder ogsa hvis tiltaket ikke krever szerskilt kvalifiserte foretak. Les mer i plan- og
bygningsloven § 23-1.

Oversikt over behandlingsgebyr
Saksbehandlingen gebyrlegges etter Nordre Follo kommunes gebyrregulativ for behandling og oppfglging av
byggesaker. Tiltaket gir fglgende gebyr:

Ferdigattest der det har gatt merenn 5ar | Vnr. 570 | Gebyrregulativet § 3-12 kr 8 800
siden opprinnelig byggetillatelse ble gitt
Sum behandlingsgebyr kr 8800

Faktura for behandlingsgebyret mottas i egen forsendelse. Tiltakshaver er ansvarlig for betaling av gebyret, jf.

SAK10 § 12-1 fgrste ledd og gebyrregulativet § 1-1.

Har du spgrsmal?
Send melding her: https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Husk a oppgi saksnummer og
saksbehandler nar du tar kontakt med oss.

Din saksbehandler er ogsa tilgjengelig pa telefon tirsdag og torsdag. Ring oss pa telefon 02178, og oppgi navn pa

saksbehandleren du gnsker a snakke med.

Med hilsen
Maria Therese Halvorsen Haugstveit Hans Vestre
Radgiver Fungerende virksomhetsleder
byggesak
Dokumentet er godkjent elektronisk.
Dokumentnummer: BYGG-22/01464-3 Side 2 av3
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Mottakere:
FAGBYGG AS

Kopi til:

FOLLO BRANNVESEN IKS

Nordre Follo kommune - Vei og Park

Nordre Follo kommune - Fakturering byggesak

Nordre Follo kommune - VA plankoordinator Heidi Caroline Nymark
@yvind Kollerud

Dokumentnummer: BYGG-22/01464-3 Side3av3
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nordre Follo kommune: Grunneiendom 3207-104/135

. Norkart

Utskriftsdato: 09.09.2024 15:15

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Bruksnavn P21 Beregnet areal 1462.9
Etablert dato 22.12.1961 Historisk oppgitt areal 1450
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Malebrev (1)
Skyld 0.03 Antall teiger 1
Arealmerknader
Tinglyst [ ] Deli samla fast eiendom [ | Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv
Bestdende [ |Under sammensléing []Kulturminne
[ ]Seksjonert [ | Klage er anmerket []1kke fullfert oppmalingsforr. Frist fullfering:
[ Harfester [ ]Jordskifte er krevd [ ]Mangel ved matrikkelfgringskrav Frist retting:
Forretninger
Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref. Tingl.status Involverte
Forretningstype M.fer.dato  Annen ref. Endr.dato Berorte
Kvalitetsheving for eksist. eiendom  25.06.2024 24/09239
Oppmalingsforr. 26.06.2024 OPPM-24/00724 Mnrmangler, 104/134, 104/135, 104/139, 104/140, 104/141
Omnummerering 01.01.2024 Tinglyst 104/135
Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 104/135
Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
Skylddeling 22.12.1961 104/6 (-1450), 104/135 (1450)
Skylddeling
Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)
Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6629788.83 606141.16 0 Ja 1462.9
Tinglyste eierforhold
Navn Rolle Adresse Status
ID Andel Poststed Kategori
HDI Global Specialty SE Hjemmelshaver (H) (Adresse mangler)
AL99000272101 217/400
SCOR Europe SE Hjemmelshaver (H) (Adresse mangler)
AL99000272102 133/400
Newline Europe Versicherung AG Hjemmelshaver (H) (Adresse mangler)
AL99000272103 1/8

Vegadresse: Gaupefaret 11 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1404 SIGGERUD Kirkesogn 02100302 SIGGERUD
Grunnkrets 105 Siggerudtangen Tettsted 511 Siggerud
Valgkrets 3 Siggerud Skolekrets 4 Siggerud

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 1 av4
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nordre Follo kommune: Grunneiendom 3207-104/135

. Norkart

Utskriftsdato: 09.09.2024 15:15

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 6577334 Enebolig (111) Tatti bruk (TB) 01.01.1964
2 6577334 1 Tilbygg Tatt i bruk (TB) 07.12.1988
3 6577334 2 Tiloygg Tatt i bruk (TB) 15.09.2006
4 22865978 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Ferdigattest (FA) 20.10.2022
5 23508206 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatti bruk (TB)

1: Bygning 6577334: Enebolig (111), Tatt i bruk 01.01.1964

Bygningsdata

Naeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 316

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 316
Opprinnelseskode Generert pga tilbygg BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avlgp Offentlig kloakk Bebygd areal 172

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 1
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.1964 (28.11.2003

Endre bygningsdata 24.10.2022 (24.10.2022

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Gaupefaret 11 HO0101 104/135 316 8 3 3 Kjokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO1 1 164 0 164 0 0 0
uo1 0 152 0 152 0 0 0
2: Bygningsendring 6577334-1: Tilbygg, Tatt i bruk 07.12.1988

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 38

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 38

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 2 av 4



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nordre Follo kommune: Grunneiendom 3207-104/135

. Norkart

Utskriftsdato: 09.09.2024 15:15

Bygningsstatus

Dato

Reg.dato

Rammetillatelse

24.08.1987

24.08.1987

Igangsettingstillatelse

25.08.1987

25.08.1987

Tatt i bruk

07.12.1988

07.12.1988

Bruksenheter

Type

Adresse

Br.enhet

Eiendom

BRA Rom

Bad

WC

Kjokkentilgang

Unummerert

Gaupefaret 11 -

104/135 - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

BRA Bolig

BRA Annet

Sum BRA BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

uo1 0

38

0

38 0

0

0

3: Bygningsendring 6577334-2: Tilbygg, Tatt i bruk 15.09.2006

Bygningsdata

Naeringsgruppe

Bolig (X)

BRA Bolig

Sefrakminne

Nei

BRA Annet

Kulturminne

Nei

BRA Totalt

Opprinnelseskode

Vanlig registrering

BTA Bolig

Har heis

Nei

BTA Annet

Vannforsyning

BTA Totalt

Avlgp

Bebygd areal

Energikilder

Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper

Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus

Dato

Reg.dato

Rammetillatelse

15.05.2006

22.05.2006

Igangsettingstillatelse

15.06.2006

24.05.2006

Tatt i bruk

15.09.2006

24.05.2006

Bruksenheter

Type

Adresse

Br.enhet

Eiendom

BRA

Rom

Bad

WC

Kjokkentilgang

Unummerert

104/135

Etasjer

Etasje Ant. boenh.

BRA

Bolig

BRA Annet

Sum BRA

BTA Bolig

BTA Annet

Sum BTA

Ho2 0

6

0

6

0

0

0

Ho1 0

6

0

6

0

0

0

4: Bygning 22865978: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Ferdigattest 20.10.2022

Bygningsdata

Neeringsgruppe

Annet som ikke er naering (Y)

BRA Bolig

Sefrakminne

Nei

BRA Annet

83

Kulturminne

Nei

BRA Totalt

83

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 3av 4
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Eiendomsrapport (D

atakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Nordre Follo kommune: Grunneiendom 3207-104/135

. Norkart

Utskriftsdato: 09.09.2024 15:15

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet 89,4

Vannforsyning BTA Totalt 89,4

Avlgp Bebygd areal 89,4

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 15.05.2006 |23.05.2006

Igangsettingstillatelse 15.06.2006 |24.05.2006

Tatt i bruk 15.09.2006 |24.05.2006

Ferdigattest 20.10.2022 (21.10.2022

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 104/135 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
Ho1 0 0 83 83 0 89,4 89,4
5: Bygning 23508206: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk

Bygningsdata

Naeringsgruppe Annet som ikke er nzering (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avlgp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato |[Reg.dato

Tatt i bruk 22.08.2003

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjekkentilgang
Unummerert - 104/135 - - - - -

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181)

Side 4 av 4



P Utskriftsdato: 09.09.2024
Nordre Follo kommune
Adresse: Postboks 3010, 1402 SKI
Telefon: 02178

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nordre Follo kommune
Kommunenr. 3207 | Gardsnr. 104 Bruksnr. 135 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Gaupefaret 11, 1404 SIGGERUD

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Neermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner
© Reguleringsplaner under arbeid i nzerheten

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn © Bebyggelsesplaner
© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
O Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KPLAN2023 (hl[ps /Awww.arealplaner. no/3207/g\71unkSJon:\/\SP\an&kommunenummer:3207&p\an\denhﬂkasmn:KPLANZOZS)
Navn Kommuneplan Nordre Follo 2023 - 2034

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  03.05.2023

Bestemmelser - https:/www.arealplaner.no/3207/dokumenter/9569/KPLAN2023_bestemmelser.pdf
Delarealer Delareal 299 m?
KPHensynsonenavn H320_1
KPFare Flomfare
Delareal 774 m?
KPHensynsonenavn H320_2
KPFare Flomfare

Delareal 1463 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Side1av?2
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Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id

Navn
Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

175 (nttps:/iwww arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=175)
SIGGERUDTANGEN NORD

Eldre reguleringsplan

Endelig vedtatt arealplan

25.09.1991

- https://www.arealplaner no/3207/dokumenter/3134/175_bestemmelser.pdf

Delareal 129 m?
Formal Kjorevei

Delareal 1334 m?
Formal Frittliggende smahusbebyggelse

Reguleringsplaner under arbeid i naerheten (500 meter)

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Id
Navn
Status

Plantype

201 906 (https /iwww.arealplaner.no/3207/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3207&planidentifikasjon=201 906)

VEVELSTADVEIEN 109_111_113
Planlegging igangsatt

Detaljregulering

Side2av?2



Utskriftsdato: 09.09.2024
[~

Eiendomskart for eiendom 3207 - 104/135//

Det tas om rikti

Eiend tistat

————— Hijelpelinje vegkant
----------- Hijelpelinje fiktiv

Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunniag for besiutninger.

(® Grensepunkt -oftentig godkjent

Eil lite ig >=500 . Grensepunkt lite noyaktig

Ei mindre neyaktig >200<=500 (@) Grensepunkt mindre nayaktig A Grensepunkt-bolt

Ei mindre noyaktig >30<=200 . e punkt mindre Ktig x G punkt - kors

Eiend: gr middels neyaktig >10<=30 . G punkt middel yaktig [=1G punkt - rer

Eiendomsgl ktig <= 10 @ Grensepunkt noyaktig . Grensepunkt - hjelpepunkt/ annet
Ei uviss

. Grensepunkt - uten klassifisering
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Areal og koordinater for eiendommen

158

Areal 1 462,90 m? Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6629788,83 Qst 606141,16
Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Ost Noyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius
1 6629770,36 606124,69 10cm Ikke spesifisert (1S) Veg midt (84) 21,60

2 6629763,77 606129,82 10cm Ikke spesifisert (1S) Bolt (52) 8,35

3 6629765,76 606132,72 40cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 3,52

4 6629789,15 606170,77 40 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 44,66

5 6629813,94 606153,54 10cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 30,19

6 6629787,5 606111,54 10cm Ikke spesifisert (1S) Asfaltspiker (94) 49,63
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Kartverket

GABRIELSEN & PARTNERS AS
VITEOLINE JAKOBSEN
POSTBOKS 6503 RODELGKKA
0501 OSLO

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 1006240168 10.09.2024
Vér referanse: 3579203/24876413

Bestilling: C3 2024-09-10 (4) 156

Kopi av dokument fra virt arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
33666 6 22.12.1961 REGISTRERING AV GRUNN

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Kanr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
3207 NORDRE FOLLO 104 6 0 0

[1 Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig a se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjeme kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

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

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



Attestert kopi av dok.nr. 1961/3666/6 Side 1 av 4

=
B Kartverket et 2024-09-10 12:03

| :r:l:oll ” side 2086
s ive SRS Lnr.
. Flilw Ll 2086

. sl s s s kommune

| MALEBREV

vistedt av oppmélingssiefen i henhold til kart- og oppmalingsforretning og skylddelingsforretning
over

Parsell avSimgerudtangen . .. (eiend. navn), gr. nr. . 1OH....... br. nre e e

Parsellen er gitt br. nr. ... /43\5- e (fylles ut av tinglysningsdommeren)

‘ Parsellen er ogsé betegnet pgrpel 1.2 gate/veinr. ..

{fylles evt. ut av oppmilinglssiefen‘)m .

| Ar By dergl_la ble det i medhold av § 57 i «Lov om bygningsvesenet av 22.
februar 1924» med endringer av 28. februar 1947 og forskrifter for kart- og oppmaélingsforret-

ninger, holdt kart- og oppmalingsforretning over

Parsell nr. 21 av 104/6

Forretningen er forlangt av Arne GJ evik

som har grunnbokshjemmel til eiendommen.

Forretningen ble administrert av,

Olsen og Myrvang ebter fullmakt av Skl kommune

| i neervesr av kartvitne

Eristian Modin og Niels Buun
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Attestert kopi av dok.nr. 1961/3666/6 Side 2 av 4

B Kartverket it 2024-09-10 12:03

Ved forretningen mgtte: ')

Por 104/6 Arne Gjevik
Olsen og Myrvang

Grensene méler i mebter: .
Mot nord til pars. 20 49,62 m, mot @st til reg. veg
30,19 m., mot syd bil pars. nr. 27 - 48,18 m. og mot |
vest til midt reg. veg 30,00 m.

Arealet er beregnet til 1449,9 m2.
Koordinatene ref . seg til reguleringskart over
Siggerudtangen.

') Her fgres navn og matrikkelbetegnelse vedr. alle parter og naboer som mgter, dessuten opplyses hvem som er for-
skriftsmessig innkelt, men ikke mgter. Teksten videre redigeres av administrator. En bgr omtale: Grensebefaring, hvem
som har pavist eller anvist grensene, hvilke dokumenter det er henvist til e. ). Videre kommer selve grensebe-
skrivelsen med arealoppgave. Tilslutt eventuelle generelle tilfgyelser.
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Attestert kopi av dok.nr. 1961/3666/6 Side 3av 4

M Kartverket et 2024-09-10 12:03

For inntegning eller innliming av kart.

‘ |
l Kart over ’4"5‘9//’7/2/ e ooav gronr, 76F B e &

|

|

Milebrev nr. 2086 Mal. 1: 299 Areal . L7 FTT7 .

A7 = 0.6 0

| \ \?\\\

y-t //é,.v‘.\\
£78 ‘jf,_\'o‘ \..‘ \\\.. -.\
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Attestert kopi av dok.nr. 1961/3666/6 Side 4av 4

B Kartverket o ntet 2024-09-10 12:03

| samsvar med sloy pm skylddeling av 20. august 19095 ble det ogsé holdt
SKYLDDELINGSFORRETNING")

for & fastsette skylden for parsellen. |

Grensene er som beskrevet foran. ‘ ‘

Parsellen skal anvendes til Byggetomt
Skylden for den fraskilte del ble bestemt til 2) 0,03

Hovedbglets gjenveerende skyld utgjgr 1,53
Den fraskilte del er gitt bruksnavnet Parsell 21

Vi erklcerer at vi har utfgrt forretningen efter beste skignn og overbevisning, for de 2 skylddelings- {
menns vedkommende i henhold til gitt forsikring. i
|
[

b Aurty, ™= SdD

M,E:%

Pategninger: ?)

') Hvis den utskilte del er stgrre enn 2 dekar og parsellen ikke inngdr i stadfestet reg.plan, skal fradelingen godkijen-
nes av landbruksstyret.

2) Forretningen kan p8ankes til overskignn forsividt ang3r skyldansettelsen. Krav om dette m§ vere sendt tinglysnings-
n PR

en Innen 3 fra forretni tinglysning.

9) F. eks. bygningsradets godkjenning av delingen, om adk e. |. Videre tinglysning. Her fgres ogsé rettelser og
ajourfgringer.
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Kartverket

GABRIELSEN & PARTNERS AS
VITEOLINE JAKOBSEN
POSTBOKS 6503 RODELGKKA

0501 OSLO
Bestiller: info@ambita.com Dato
Deres referanse: 1006240168 10.09.2024

Var referanse: 3579200/24876398
Bestilling: C3 2024-09-10 (4) 158

Kopi av dokument fra vért arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
1081494 200 2.9.2021 ERKLZARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet falgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
3207 NORDRE FOLLO 104 135 0 0

[1 Dokumentet folger vedlagt.

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

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

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

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

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

193



Attestert kopi av dok.nr. 2021/1081494/200 Side Lav 3
B Kartverket i ontet 2024-09-10 10:57

Nordre Follo Tilsyn og juss

e KOPI

@yvind Kollerud

Gaupefaret 11

1404 SIGGERUD

Var referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-21/00097-8 Christlan Ingolfsrud 16.06.2021

Palegg om retting - vedtak om tvangsmulkt

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 104/135/0/0
Tiltaket gjelder: Sekundaarleilighet samt pabygg og tilbygg

Nordre Follo kommune ved Byggesak viser til varselet om palegg og tvangsmulkt vi sendte deg den 26.04.2021. Vi
har vurdert de nye opplysningene du sendte oss, men disse har ikke endret vart syn pa saken. Det tas likevel
hensyn ved frist i palegget til pdgdende tvist i forbindelse med kjgp av eiendommen. Dersom pélegget blir endelig
ved utlgp av klagefrist eller stadfestelse av klageinstans skal palegget tinglyses pa eiendommen.

For & sikre en forsvarlig fremdrift i saken sender vi deg vedtak om tvangsmulkt og palegg om retting. Vi gjor
oppmerksom pé at en tvangsmulkt ikke er en bot, men et virkemiddel for & sikre at vedtak fglges. Det betyr at den
forfaller dersom palegget ikke blir fulgt innen fristen vi har satt.

Vedtak om palegg og tvangsmulkt
Nordre Folio kommune ved Byggesak palegger deg derfor tilbakefgre sekundeerleilighet i sokkeletasjen innen
01.01.2022. Dette er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-3.

Du palegges ogsa a sgrge for at det foretas sluttkontroll fra en ansvarlig utfgrende for tidligere byggesak som
gjaldt tilbygg og pabygg pa eiendommen. Det ma sgkes om ferdigattest i byggesak som det ble gitt

LT

SPATEns PRk TaRy inalyst: 02.09.2021

A Nzer og nyskapende
Besgksadresse Postadresse Tif. 02178
Nordre Follo kommune Nordre Follo kommune nardrefollo.kommune.no postmot ef no
Idrettsvelen 8, 1400 Ski Postboks 3010, 1402 Ski facebook.com/nordrefollokommune Org.nr 922 092 648

194



Attestert kopi av dok.nr. 2021/1081494/200 Side2 av 3
B Kartverket 00t 2024-09-10 10:57

igangsettingstillatelse for 25.11.2008 pa bakgrunn av kontrollerklzeringer som skal fglge sgknad om ferdigattest.
Om ngdvendig ma det engasjeres nye foretak som kan sta ansvarlig for sluttkontroll av utfgrelsen.

Med ctilbakefgring» menes at eiendommen ma se slik ut den gjorde for der ble etablert egen boenhet i
sokkeletasjen. med det ulovlige arbeidet/at eiendommen ma vaere slik den er beskrevet i de sist godkjente
tegningene/tillatelsen.

Vi vedtar samtidig en tvangsmulkt pé kr 20.000 som engangsmulkt og en lgpende dagmulkt pa kr. 500 per dag
inntil retting er dokumentert gjennomfgrt.

Dersom du tilbakefgrer innen fristen, slipper du & betale tvangsmulkten.

s Du ma sende oss dokumentasjon som viser at det ulovlige forholdet er rettet, innen fristen.
Dokumentasjonen bgr inneholde en redegjgrelse og foto/tegning/kart.

¢ Send dokumentasjonen til postmottak@nordrefollo.kommune.no eller som brev til var postadresse som du
finner pa vare nettsider. Husk & merke redegjgrelsen med saksnummer 21/00097.

Na&r vi har mottatt dokumentasjonen som viser at forholdet er rettet, kan vi avslutte saken.

Du har tidligere sgkt om 3 fa godkjent egen leilighet i sokkeletasjen samt dispensasjon fra kravet til takhgyde i
teknisk forskrift. Dette er det gitt avslag pa, noe som er stadfestet av Statsforvalteren i Viken. Det skal derfor nd
rettes opp i dette slik at det er gjennomgang fra «hybel» til resten av boligarealet.

Byggesaken fra 2008 som gjaldt tilbygg med igangsettingstillatelse fra 25.11.2008 mé det innhentes
kontrollerklzeringer pa og det ma sgkes om ferdigattest.

Begrunnelse for vedtaket

Du er tidligere varslet om at sekundzerleilighet i sokkeletasje er i ulovlig etablert. Saken er tidligere forsgkt rettet
ved a sgke om tillatelse i ettertid. Tillatelse er ikke gitt. Det er fastslatt at det ikke gis dispensasjon fra krav om
takhgyde i teknisk forskrift.

Du har opplyst at det er vanskelig for deg a rette pa grunn av tvist med selger om mangler. Det tas hensyn til
dette ved at det settes romslig frist for retting. Du opplyser ogs at leiligheten ikke lenger er utleid. P& bakgrunn
av dette settes det en tilpasset frist for giennomfgring av retting.

Kommunen gnsker med palegget a sikre ngdvendig fremdrift i en sak som anses som endelig avgjort med vedtak
hos Statsforvalteren i Viken. Det tas sikte pa a tinglyse et palegg pa eiendommen for & sikre notoritet om at det
foreligger ulovlige forhold pa eiendommen. Det anses derfor som ngdvendig at palegget gis na slik at man ikke ma
begynne pa nytt ved eventuell endring i hjemmelsforhold pé eiendommen.

Det er mulig a sgke om utsatt frist
Hvis det viser seg vanskelig a rette forholdet innen fristen, kan du sgke om & fa fristen utsatt. Du ma i 54 fall
begrunne sgknaden og foresla en ny, rimelig frist.

Hva skjer hvis du ikke retter opp i forholdet?
Hvis du ikke retter opp i forholdet innen fristen, ma du betale tvangsmulkten. Vi vil kunne vedta nye og hgyere
tvangsmulkter hvis det ulovlige forholdet vedvarer.

| henhold til plan- og bygningsloven § 32-3, 3. ledd, varsles det at palegg som ikke etterkommes innen fastsatt
frist, kan fglges opp med forelegg. Etter plan- og bygningsloven § 32-6 kan forelegget fa virkning som rettskraftig
dom. Ved endelig forelegg kan kommunen sgrge for rydding av eiendommen for eiers regning.

Dokumentnummer: BYGG-21/00097-8 Side2av3
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Du kan klage innen 3 uker
Fristen for a klage pa dette vedtaket er tre uker fra du har mottatt dette brevet. Se vare nettsider for mer

informasjon.

Anvendt regelverk

¢ Nordre Follo kommunes adgang til 4 gi deg pélegg om & rette det ulovlige forholdet er hjemlet i plan- og
bygningsloven § 32-3.

¢ Nordre Follo kommunes adgang til 3 vedta tvangsmulkt er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-5.

e Nordre Follo kommunes rett til & gi forelegg er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-6.

¢ Din rett til 2 klage pa vedtaket er hjemlet i forvaltningsloven § 28.

Har du spgrsmal?
Husk & oppgi saksnummer og saksbehandler nér du tar kontakt med oss. Send melding her:
https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Du kan ogsa ringe oss pa telefon 02178.

Meg hilsen |~ X 'N’.ﬂ_/
—_— ™ i

E ftr/ Lol vk

Christian Ingolfsrud ren Zwicky Knobel

Radgiver Virksomhetsleder Byggesak

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Dokumentnummer: BYGG-21/00097-8 Side3av3
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GABRIELSEN & PARTNERS AS
V/TEOLINE JAKOBSEN
POSTBOKS 6503 RODEL@KKA

0501 OSLO
Bestiller: info@ambita.com Dato
Deres referanse: 1006240168 10.09.2024

Vér referanse: 3579198/24876388
Bestilling: C3 2024-09-10 (4) 157

Kopi av dokument fra virt arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
7553 6 22.10.1976 BESTEMMELSE OM VEG

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gar. Bnr. Fnr. Snr.
3207 NORDRE FOLLO 104 135 0 0

[ 1 Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

E www.kartverket.no IEEEEEEESSSSssseee 0 T
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besgksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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ERKLERING

Undertegnede ..???g%??.Th?¥?§?g.....................

. 104 135
eier av gnr. ...., bnr. .03
p& Siggerudtangen i Ski kommune,

gir herved Ski kommune bruksrett til veigrunn for

Elgfaret ¢st for - og Ekornveien vest for min eiendom

slik det fremgdr av "Eiendomskart over Siggerudtangen I"
utarbeidet av Ski Oppmdlingsvesen og datert 01.09.1976.

Denne erkla&ring tinglyses pd min eiendom.

ski, 7///,{’ 1976.

L

L
= A/q e e cgg (Lo .

Truls Lie
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Nordre Follo Tilsyn og juss
kommune

@yvind Kollerud
Gaupefaret 11

1404 SIGGERUD
Var referanse: Deres referanse: Saksbehandler: Dato:
BYGG-21/00097-20 Elisabeth Nygard 15.11.2022

Bekreftelse pa at palegg er etterkommet

Eiendom (gnr./bnr./fnr./snr.): 104/135/0/0

Vi viser til epost fra Olav Solholm i Fagbygg AS, sendt den 28.09.2022 i forbindelse med retting av palegg.

Om saken
Saken gjelder et palegg om retting samt vedtak om tvangsmulkt i forbindelse med en ulovlig etablert
sekundeerleilighet. Palegget ble gitt den 16.06.2021, og av vedtaket fremgar fglgende:

«Nordre Follo kommune ved Byggesak pdlegger deg derfor tilbakefare sekundeerleilighet i sokkeletasjen
innen 01.01.2022. Dette er hjemlet i plan- og bygningsloven § 32-3.

Du pdlegges ogsad d s@rge for at det foretas sluttkontroll fra en ansvarlig utfgrende for tidligere byggesak
som gjaldt tilbygg og pdbygg pd eiendommen. Det ma sgkes om ferdigattest i byggesak som det ble gitt
igangsettingstillatelse for 25.11.2008 pa bakgrunn av kontrollerklaeringer som skal fglge sgknad om
ferdigattest. Om ngdvendig ma det engasjeres nye foretak som kan sta ansvarlig for sluttkontroll av
utfarelsen.

Med «tilbakefgring» menes at eiendommen ma se slik ut den gjorde far der ble etablert egen boenhet i
sokkeletasjen. med det ulovlige arbeidet/at eiendommen ma veere slik den er beskrevet i de sist godkjente
tegningene/tillatelsen.

Vi vedtar samtidig en tvangsmulkt pa kr 20.000 som engangsmulkt og en lgpende dagmulkt pa kr. 500 per
dag inntil retting er dokumentert gjennomfart.

Dersom du tilbakefgrer innen fristen, slipper du & betale tvangsmulkten...»

Om retting

| epost sendt fra Fagbygg AS den 28.09.2022 er det bekreftet at forholdet na er rettet ved at det er etablert en
forbindelse mellom arealene slik det er vist pa sist godkjente tegninger, og at arealet som har veert utleid ikke
lenger er & regne som en selvstendig boenhet.

PN N Nzer og nyskapende
Besgksadresse Postadresse TIf. 02178
Nordre Follo kommune Nordre Follo kommune www.nordrefollo.kommune.no postmottak@nordrefollo.kommune.no
Idrettsveien 8, 1400 Ski Postboks 3010, 1402 Ski facebook.com/nordrefollokommune Org.nr 922 092 648



Videre fremgar det av eposten at det er sendt inn sgknad om ferdigattest for de to tiltakene som er gjennomfgrt
pa eiendommen.

Det er spkt om ferdigattest for oppfgring av garasje, jf. sak 22/1464, og ferdigattest for tilbygg til eksisternede
bolig, jf. sak 22/1463. Begge sgknadene ble mottatt den 28.09.2022 og er behandlet av kommunen. Ferdigattest
ble gitt i begge sakene den 20.10.2022.

Om tvangsmulkt

Det fremgar av vedtak om palegg og tvangsmulkt at dersom du «tilbakefgrer innen fristen», slipper du a betale
tvangsmulkt. Den opprinnelige fristen ble forlenget to ganger, sist i vedtak av 26.04.2022. Fristen ble da utsatt til
den 01.10.2022. Bekreftelse pa tilbakefgring ble sendt den 28.09.2022, og vi finner det dermed klart at forholdet
er tilbakefgrt innen fristen, og at tvangsmulkt dermed ikke palgper.

Om ulovlighetssaken

Gjennomgang til utleiedel er etablert, og pagaende byggesaker pa eiendommen er avsluttet med ferdigattest. Pa
bakgrunn av ovenstadende finner kommunen det klart at palegget er etterkommet i sin helhet og at det ulovlige
forholdet dermed er rettet.

Ulovlighetssaken vil pa bakgrunn av dette bli avsluttet.

Har du spgrsmal?
Send melding her: https://svarut.ks.no/edialog/mottaker/889718552. Husk a oppgi saksnummer og
saksbehandler nar du tar kontakt med oss.

Din saksbehandler er ogsa tilgjengelig pa telefon tirsdag og torsdag. Ring oss pa telefon 02178, og oppgi navn pa
saksbehandleren du gnsker a snakke med.

Med hilsen
Elisabeth Nygard Ellen Anita Holterhagen
juridisk radgiver Leder/virksomhetsleder

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Kopi til:

Mari Jolen Thorsen
CLAIMS LINK AS
FAGBYGG AS

Dokumentnummer: BYGG-21/00097-20 Side 2 av 2
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Plankart og bestemmelser

Kommuneplanens arealdel skal legge til rette for gjennomfgring av kommunens arealstrategi. Den
setter rammer og betingelser for nye reguleringsplaner og for byggesaksbehandlingen. Kommunen vil

sgrge for at det som bygges, har rett plassering og holder god og varig kvalitet.

Kommuneplanens arealdel bestar av plankart— arealplankart og 17 temakart, bestemmelser og

retningslinjer for enkelte hensynssoner, og planbeskrivelse.

e Arealplankart temakartene 1 -9, 13 -17 og bestemmelser er juridisk bindende.
e Temakartene 10 — 12 og planbeskrivelse er retningsgivende.
e Det er gitt bestemmelser generelt og til arealformal og hensynssoner.

Kommuneplanens arealdel bestar av fglgende materiale:

Bestemmelser retningslinjer

Forholdet til andre arealbruksplaner §1
Generelle bestemmelser §§ 2-18
Bestemmelser til arealformal §19
Bestemmelser til hensynssoner §§ 20-26
Bestemmelser til bestemmelseomrader §27
Kart
Arealplankart med hensynssoner for: Bandlegging i pavente av vedtak etter pbl. Jf.§25.1
Bandlegging etter lov om naturvern Jf.§25.2
Bandlegging etter markaloven Jf.§25.4
Bestemmelsesomrader:
Bestemmelsesomrade for prioriterte
Temakart 1 X . Jif.§27
utbyggingsomrader
Hensynssoner:
Sikringssoner — nedlagsfelt drikkevann, byggeforbud
Temakart 2 rundt tunn'elapnlng, 'and're 5|kr|ngss'oner— 1.§20
pumpestasjon ved Gjersjgen, over jernbanetunnel,
drikkevannsforsyning
Temakart 3 Stgysoner — baner Jf.8821.10g21.2
Temakart 4 Stgysoner — vei Jf.8821.10g21.2
Temakart 5 Andre stgysoner — skytestgy Jf. §21.3
Temakart 6 Stqysoner - helllkopter, sikringsone — luftrom ved J.§521.10g21.2, § 203
helikopterlandingsplass
Temakart 7 Faresoner — flomfare if.§22.1
Temakart 8 Faresoner — hgyspenningsanlegg Jf.§22.2
Temakart 9 Rekkefglgekrav til infrastruktur Jif.§23
Temakart 10 Soner med seerlig angitte hensyn — friluftsliv if.§24.1
Temakart 11 Soner njv'sd sarlig angitte hensyn — bevaring 1f.§24.2
naturmiljg
Temakart 12 Soner mﬁd seerlig angitte hensyn — bevaring If.§243
kulturmiljg
Temakart 13 Bandlegging etter lov om kulturminner Jf.§25.3
Temakart 14 Gjennomfgringssoner — krav om felles planlegging Jf. §26.1
Temakart 15 Gjennomfgringssoner — omforming Jf.§26.2
Temakart 16 Faresoner — kvikkleiresone, skred i bratt terreng Jf.§223
Temakart 17 Faresoner — storulykkesbedrifter if.§22.4

207



Forholdet til andre arealbruksplaner

(plan- og bygningsloven § 1-5)

§1 Forholdet til reguleringsplaner
Reguleringsplaner som er vedtatt fgr 1.1.2020 gjelder sa langt de ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel.

Reguleringsplaner som er vedtatt eller fgrstegangsbehandlet etter 1.1.2020 og frem til
kommuneplanens vedtaksdato gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel. Det
samme gjelder fglgende eldre reguleringsplaner:

e 2010001 Omraderegulering for Balerud-, Rgdsten- og Bekkenstenomradet
e 201310 Omraderegulering for Ski sentrum

e 201311 Omraderegulering for Langhus sentrumsomrade

e 201402 Detaljregulering for E18 Retvedt-As grense

e 2014004 Omraderegulering for Kolbotn sentrum

e 201508 Detaljregulering for Felt BB1 og B/T1 (BBH — barnehage) i Ski Vest
e 2016002 Detaljregulering for Tjernsliveien—Tusseveien

e 201701 Detaljregulering for Arnestadjrdet Langhus

e 2017003 Omraderegulering for Skiveien/Skrenten

e 2017006 Detaljregulering for Tarnasen senter

e 201709 Detaljregulering for Felt BB2 og BB3 i Ski Vest

e 201711 Detaljregulering for Videregaende skole og boliger i Ski sentrum

e 2018001 Omraderegulering for Sofiemyr idrettspark

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal supplere alle reguleringsplaner, der
disse ikke selv angir noe annet.

Unntak:
Kommuneplanens § 16.6 Arealngytralitet og § 18.4 @kologisk kompensasjon gjelder ikke for

planer listet opp over, for planer som fglger opp omradereguleringer listet opp over, eller for
reguleringsplaner vedtatt etter 1.1.2020 og frem til kommuneplanens vedtaksdato.

Kommuneplanens rekkefglgebestemmelser, bestemmelser om VA, overvann og flomveier,
blagrgnn faktor/struktur (avgrenset til §§ 4.2—4.5) og bestemmelser til stgy (avgrenset til §
16.2), gjelder for alle reguleringsplaner.

Stgybestemmelsene i detaljregulering for Kolbotn stasjon med Planid. 2016001 gjelder ved
motstrid likevel foran stgybestemmelsene i kommuneplanens arealdel.
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Generelle bestemmelser

(plan- og bygningsloven § 11-9)

§2

§2.1

§2.2

§23

§3

Krav om reguleringsplan

Plankrav
| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 ikke finne sted fgr
reguleringsplan for omradet er vedtatt.

Fgr det kan gis tillatelse til nyetablering og oppgradering av landbruksveier i Marka med
terrenginngrep pa mer enn 5 dekar, skal det vurderes om det ma utarbeides reguleringsplan,
jf. pbl. § 12-1 tredje ledd fgrste punktum.

Tiltak som er unntatt sgknadsplikt etter pbl. § 20-5 i bebygde omrader krever ikke
reguleringsplan dersom det er gitt bestemmelser om utbyggingsvolum og uteareal, og
forholdet til transportnett og annet lovverk er ivaretatt.

Innenfor omrader som er regulert for frittliggende smahusbebyggelse, kan det ikke vedtas
reguleringsplan som medfgrer endring av boligform, tetthet eller hgyder fgr slik
omdisponering er fastlagt i kommuneplan.

Massedeponi, bakkeplanering og andre tiltak som i vesentlig grad endrer landskapet og kan
ha konsekvenser for landskapsbilde eller biologisk mangfold, krever reguleringsplan fgr
gjennomfgring.

Sone for felles planlegging

For omrader avsatt til giennomfgringssone for felles planlegging skal det utarbeides en
reguleringsplan for minst hele det angitte omradet fgr ny utbygging kan finne sted (jf. pbl.
§ 11-8 tredje ledd bokstav e.

Omraderegulering

For fglgende omrader skal det giennomfgres en omraderegulering f@r det kan fremmes
forslag til detaljregulering:

e Rosenholm Campus / Li gard (jf. Temakart 14 og 15, H810_1 og H820_1)

e Flgysbonn (jf. Temakart 14 og 15, H810_3 og H820_3)
e Ski @st (jf. Temakart 9 H430_3, og 14 og 15 H810_10 og H820_10)

Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtale kan forhandles og inngas nar partene ser felles nytte av en slik avtale for a
oppna forutsigbar og hensiktsmessig utbygging av et omrade.

Det kan forhandles og inngas utbyggingsavtaler innenfor hele kommunen.
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&4

§4.1

§4.2

Utbyggingsavtalen kan omhandle tiltak og forhold som er ngdvendige for gjennomfgring av
rekkefglgebestemmelser og planvedtak. Dette kan omfatte tiltak og forhold bade innenfor og
utenfor planomradets begrensning.

Utbyggingsavtalen kan blant annet handle om

e teknisk infrastruktur som vann, avlgp, renovasjon, energilgsninger, vei, parkering,
gang- og sykkelveier, trafikksikkerhetstiltak m.m.

e blagrgnn infrastruktur, friomrader, fellesarealer, utearealer med tilhgrende
mgblering og utstyr, parker og plasser, turveier og stier, anlegg for lek, idrett og
friluftsliv

e kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljger

e krav om tiltakets utforming, herunder estetikk, livslgpsstandard og universell
utforming

e kvaliteter og detaljutforming i bygg og anlegg

e antall enheter, stgrste og minste boligstgrrelse

e overdragelse, kjpp og makeskifte av grunn

o fortrinnsrett til kjgp av boliger til markedspris

¢ kommunal tilvisningsrett for boliger

o forskuttering av kommunale tiltak

e utbyggingstakt

e gkonomiske bidrag

Krav til tekniske Igsninger

Tekniske Igsninger skal utfgres i henhold til Veinorm for Nordre Follo kommune, vedtatt
08.06.2020, Overvannsveileder for Nordre Follo kommune, vedtatt 29.09.2021, og VA-norm
for Nordre Follo kommune, vedtatt 31.03.2022.

Separate avigpsanlegg
For eiendommer med bebyggelse i omrader der det ikke finnes kommunal
avlgpsinfrastruktur, skal det installeres helse- og miljpmessig forsvarlige avigpslgsninger.

Vurdering av renselgsning skal gjgres av et ngytralt fagkyndig foretak. Den renselgsningen
som er best egnet ut fra naturgitte forutsetninger og miljg, skal benyttes.

Det skal spkes om utslippstillatelse i henhold til forurensningsforskriften kapittel 12.
Eiendommen skal tilknyttes kommunal tsmmeordning.

Overvann og vann og avigp (VA)
Overvann skal benyttes som en ressurs for rekreasjon og biologisk mangfold.

| reguleringsplaner skal det kartlegges og sikres arealer for handtering av overvann i henhold
til treleddstrategien, med beregningsgrunnlag 20-arsnedbgr og 200-arsnedbgr med
klimafaktor 1,5. Kartleggingen skal inkludere en redegjgrelse av grunnforhold og
infiltrasjonskapasitet.

| reguleringsplaner skal terreng- og overflateutforming, infrastruktur, grgnnstruktur,
overvannshandtering samordnes og blagrgnn faktor oppnas innenfor gitt areal. Overvann



§4.3

§4.4

§4.5

skal sikres avrenning gjennom infiltrasjon i grunnen, fordrgyning og apne vannveier.
Lgsningene skal oppfylle kravene i fgrste og andre ledd, og illustreres i utomhusplan.

Overvann-skal handteres i henhold til treleddsstrategien. 20-arsnedbgr med klimafaktor 1,5,
herunder vann fra tak og overflater, skal handteres pa egen grunn, med mindre det kan
dokumenteres en sikker flomvei, jf. § 4.3. Vannet skal ikke pafgre andre eiendommer eller
kommunalt ledningsnett ulemper.

Til reguleringsplan skal det utarbeides en felles rammeplan for VA og overvann.

Til rammesgknad skal det utarbeides en felles detaljplan for VA og overvann som ogsa
omfatter drift.

Flomveier
Flomveier skal dimensjoneres for 200-arsnedbgr med klimafaktor 1,5.

Eksisterende flomveier skal ivaretas. Ved planlegging og sgknad om tiltak som bergrer
eksisterende flomveier, skal det avsettes nye flomveier som reduserer sannsynligheten for
skade pa nye og eksisterende bygninger og infrastruktur i flomveien.

Veier skal utformes slik at de kan benyttes som flomvei. Vannstanden ved flom skal ikke vaere
over 10 cm i veibanen.

Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form som mulig. Det skal vises
seerlig hensyn ved anadrom strekning.

Bekker skal ikke lukkes. Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging.
Bekkelppet og det omliggende arealet skal tilpasses flomvannfgring i henhold til “Rettleiar for
handtering av overvatn i arealplanar” (NVE 2022).

Temakart 7 (H320_1 Byggeforbudssone flom og H310_2 Sarbare omrader for flom og
overvann) og temakart 16 (H310_1 Aktsomhetsomrade marin leire, H310_2 Kvikkleiresone og
H310_3 Skred i bratt terreng) skal sees i sammenheng og legges til grunn i plan- og

byggesaker. Erosjonsfare skal vurderes spesielt.

Blagrgnn faktor
Handtering av overvann skal innga som en ressurs i beregning av blagrgnn faktor (BGF).

Nye utbyggingsomrader skal oppna BGF 0,8. Offentlige gater og plasser skal oppna BGF 0,4.
BGF skal oppnas innenfor hvert enkelt byggetrinn innenfor en plan.

BGF skal beregnes i henhold til Norsk Standard NS 3845 for blagrgnn faktor.

Blagrgnn struktur

Det skal etableres sammenhengende, gkologisk funksjonelle blagrgnne strukturer i og
gjennom bebygde omrader som henger sammen med naturomrader. Det skal legges szerlig

vekt pa 3 ivareta stgrre treer i de bebygde omradene.

Utbygging og tiltak skal videreutvikle og styrke blagrgnne strukturer i trdd med fgrste ledd.
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§4.6

§4.7

§5

§6

§6.1

Tilknytning til fiernvarme
Innenfor konsesjonsomrader for fjernvarme skal ny bebyggelse tilknyttes
fiernvarmeanlegget, jf. pbl. § 27-5.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at
bruk av alternative Igsninger for tiltaket vil vaere miljgmessig bedre enn tilknytning.

Kommunen kan gjgre unntak fra tilknytningsplikten dersom konsesjonshaver skriftlig
erkleerer at de ikke vil levere fjernvarme til bygningen.

Solceller og solfangere

Solfangere og solceller til produksjon av energi og varme kan tillates pa alle bygg unntatt der
plassering kommer i konflikt med kulturminneinteresser. Anlegg skal veere godt integrert i
fasaden/taket.

Rekkefglgebestemmelser

Omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges fgr ngdvendige tekniske anlegg,
blagrgnn infrastruktur og samfunnstjenester er etablert eller sikret pd en mate som
kommunen finner tilfredsstillende. Med dette forstas blant annet energiforsyning, vann og
avlgp, anlegg for kollektivtransport, kjgrevei, veinett for gdende og syklende,
torg/meteplasser, idretts- og naermiljganlegg, helse- og sosialtjeneste, barnehager, skoler og
annen tjenesteyting.

| omrader avsatt til hensynssone med rekkefglgekrav til infrastruktur (jf. § 23) skal utbygging
ikke finne sted fgr den naermere angitte infrastrukturen er etablert.

Byggegrenser

Offentlige veier

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppf@res innenfor angitte byggegrenser langs offentlige
veier, med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan. Avstanden skal regnes fra midtlinjen i
kjgrebane, fortau, gangvei eller sykkelvei, avhengig av hva som er naermest.

Byggegrense mot kommunal vei er ikke til hinder for bygging av parkeringsplasser og

forstgtningsmur som overholder krav til frisikt. Det tillates ikke hgyere forstgtningsmurer
enn 1,5 meter.
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§6.2

Byggegrenser langs offentlige veier

Veitype Byggegrense
(meter)

E18 100
E6 100
Fv. 152 Asveien/Kirkeveien/
Langhusveien/Skiveien/
Mastemyrveien
Fv. 154 Sgndre Tverrvei /
Siggerudveien / Kollergysveien

50
Fv. 155 Enebakkveien
Fv. 156 Gamle E6 forbi Tussetjern
Fv. 1374 Assurdiagonalen
Fv. 1374 Vevelstadveien

20
@vrige fylkesveier
Kommunale veier 15
Fortau, gangveier, sykkelveier 15

Vassdrag
Tiltak som nevnt i pbl. § 1-6 er ikke tillatt innenfor byggegrensene mot vassdrag, med unntak
av tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav m. Dette gjelder likevel ikke tiltak som
er fastsatt i reguleringsplan, og fglgende tiltak forutsatt at tiltaket ikke er i strid med andre
bestemmelser i lov, forskrift eller plan:

Vesentlig reparasjon av bygninger, konstruksjoner og anlegg.

Innvendig arbeider og bruksendring i eksisterende bygning.

Fasadeendring av godkjente tiltak.

Riving av bygninger, konstruksjoner eller anlegg.

Gjenoppbygging av godkjent bygning etter brann med samme stgrrelse og plassering
som fgr brannen. Gjelder ikke innenfor byggegrense mot drikkevannskilden
Gjersjgen.

Tiltak for restaurering av historiske miljg i og ved vassdragene.

Tiltak for bevaring og forbedring av naturmiljg i og ved vassdragene.

Bekkeapning.

Miljgvennlige anlegg for vannforsyning og avlgpshandtering. Gjelder ikke innenfor
byggegrense mot drikkevannskilden Gjersjgen.

Etablering av kommunale vann- og avigpsledninger og stikkledninger til
boligeiendommer og fritidseiendommer. Gjelder ikke innenfor byggegrense mot
drikkevannskilden Gjersjgen.

Ved alle tiltak som bergrer lukkede bekker eller vatmarksomrader, skal muligheten for
fremtidig gjenapning vurderes.

For omrader regulert til naturvernomrade N1 eller N2 langs Langen er byggegrense og
formalsgrense sammenfallende.
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a)

Der ikke annen byggegrense fremgar av reguleringsplan, fastsettes fglgende byggegrenser
langs vassdrag:

100 meter fra felgende innsjger/tjern/vassdrag:

Assurtjern

Gjersjgen

Gjersjpelva

Neerevann

Midsjgvann

Rullestadtjern

Karlsrudtjern

Tussetjern

Vientjern

Hobglvassdraget/Morsa m/fglgende delstrekninger:

o Bindingsvann—-Langen inkludert tilfgrselsbekker og mellomliggende vassdrag

o Rolandsjgen—Setertjern—Brokkenhustjern—Svaersvann—Bratetjern—
Grgnnslettjern—Tangentjern og mellomliggende vassdrag

o Syverudtjern og Soldaltjernet — Holetjernet — Tangentjern og mellomliggende
vassdrag
Gjedsjg via Buvannet til Langen
Krakstadelva med sidebekker, fra Ellingsrud, Drgmtorp og Skisengmosen samt
mellomliggende vassdrag til As grense

b) 50 meter langs fglgende vassdrag (der ikke annet fremgar av foregdende bestemmelse om
avstand fra innsjg/tjern):

c)

§6.3

Mellomliggende vassdrag pa strekningen Naerevann—Midtsjgvann—Rullestadtjern—
Gjersjgen

Mellomliggende vassdrag pa strekningen Karlsrudtjern—Fosstjern—Tussetjern—
Gjersjgen

Bukkestitjern—Vevelstad stasjon

Eikeliveien—As grense (Eikelibekken mot @stensjg)

Tussebekken/Szetrebekken

20 meter langs fglgende innsjger/tjern/bekker:

Kolbotntjernet
Kantorbekken
Skredderstubekken
Greverudbekken
Skillebekk

10 meter pa hver side langs alle myromrader, gvrige bekker og sidebekker med arssikker
vannfgring eller vannlgp uten arssikker vannfgring dersom den tydelig skiller seg fra
omgivelsene.

Avstandene regnes fra vannkant ved middelvannstand.

Byggegrense mot offentlig vann og avigp
Ny bebyggelse, herunder garasjer og stgttemurer, skal ha en avstand til offentlig vann-

og/eller avlgpsanlegg pa minst 4 meter.
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§7

§7.1

§7.2

§7.3

§7.4

§8

§9

§9.1

§9.2

Boligbebyggelse

Varierte boligtyper og felleslgsninger
Ved regulering av boligomrader skal det stilles krav om bebyggelse med varierte boligtyper
og stgrrelser.

Ved utbygging av mer enn 30 boenheter skal det bygges felleslokaler som kan benyttes til
ulike typer aktiviteter.

Boenheter pa bakkeplan
| blokkbebyggelse skal minst 30 % av leilighetene i 1. etasje ha BRA pad minimum 80 m?2.
Leilighetene skal ha direkte utgang til bakkeplan med felles uteoppholdsareal.

Hybler
Innenfor en boenhet kan det tillates innredet rom for utleie. Innenfor samme boenhet kan

det maksimalt etableres tre hybler. Med hybel menes del av bolig som beskrevet i SINTEF
Byggforsks detaljblad nr. 330.009 (mars 2020). Mellom hybel og resten av boenheten ma det
veere intern forbindelse.

Arealbruk
Eiendommer som er regulert til frittliggende smahusbebyggelse, kan kun bebygges med én

enebolig eller én tomannsbolig, samt tilhgrende garasjer, carporter og boder.

Atkomst til bruksenhet
| blokkbebyggelse med flere enn 4 boenheter skal tilgang til bruksenhetene skje via innvendig
atkomst.

Universell utforming

Bygninger

I hver ny feltutbygging skal minst 50 % av nye boenheter veere tilgjengelige, ved at alle
hovedfunksjoner skal ligge pa inngangsplan. Tilgjengelige boenheter fordeles likt pa alle ulike
boligtyper. Andelskravet skal oppfylles for hvert byggetrinn.

Der det er innvendige atkomster i bygg, for eksempel fra parkering til handel og bolig, skal
utvendig og innvendig atkomst anses som to likeverdige atkomster. Begge atkomstene skal
veere universelt utformet.

I alle arbeids- og publikumsbygg med krav om heis skal tilgang til heis og trapp vaere likestilt.
Utearealer

Gang- og sykkelveier skal ha sa slak stigning som mulig. Dersom de stedlige forholdene gjgr
det umulig 3 oppna lavere stigningsforhold enn 1:15 pa hele strekningen eller 1:12 pa

strekninger inntil 5 meter, skal det redegjgres for hvilke Igsninger som har veert vurdert for
eventuelt a kunne oppfylle stigningskravene.
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§9.3

§9.4

§9.5

§10

§10.1

a)

Ved feltutbygging med leilighetsbygg uten krav om heis og smahusbebyggelse skal
gangatkomster til felles utearealer oppfylle krav til universell utforming.

Universell utforming skal ivaretas ved oppgradering av fortau, gangveier og holdeplasser i
etablerte boligomrader.

Der det er eksisterende tilgjengelige ferdselsveier, skal tilgjengelighet og lesbar skilting for
gaende og syklende ivaretas i hele anleggsperioden.

Friluftsanlegg
Friluftsanlegg, Igyper og turveier skal utformes i henhold til NS 11005:2011 (Universell
utforming av opparbeidete uteomrader — Krav og anbefalinger).

Der krav til stigningsforhold ikke kan oppnas iht. fgrste ledd pa hele turveistrekningen, skal
en lengst mulig sammenhengende del oppfylle krav om stigning ikke stgrre enn 1:15. Denne
strekningen ma ha tilgang fra parkering/boomrader. Omfanget skal vurderes i hvert prosjekt.

Kulturbygg

Kultur og idrettsanlegg skal vaere universelt utformet og ha minst 5 % sitteplasser for
mennesker med nedsatt funksjonsevne fordelt pa flere steder i lokalet. HC-plassene skal ha
kort og hensiktsmessig atkomst til HC-toalett.

Kulturminner

Ved istandsetting av kulturminner som skal vaere tilgjengelige for publikum, skal kravene til
universell utforming oppfylles sa langt det er mulig. Se veilederen «Kulturminnevern og
universell utforming — Et prosessverktgy» (Miljgverndepartementet 2010).

Krav til utearealer

Stgrrelse
| byggeomrader avsatt til boligformal skal det avsettes minste uteoppholdsareal (MUA) iht.
tabellen:

Bebyggelsestype Felles MUA ved bygging av 5 Privat MUA
eller flere boenheter (m?> MUA | m?per boenhet
per 100 m?2 BRA bolig)

Frittliggende smahusbebyggelse 25 150
Sekundaerbolig 50
Konsentrert smahusbebyggelse 50 100
Blokkbebyggelse utenfor prioritert Min. 5
utbyggingsomrade
50 Leiligheter pa

bakkeplan skal

ha min. 25
Prioritert utbyggingsomrade .
(bestemmelsesomrader # 1, § 27) 30 Min. 5
Sykehjem/boliginstitusjoner 15 m? per boenhet

Uteareal kan bare innga i felles MUA der avstanden mellom bygningene er minimum 1,5
ganger bygningenes gjennomsnittlige gesimshgyde.
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b)

<)

d)

§10.2

b)

Mellom areal som skal innga i beregningen av felles MUA og privat uteareal skal det veere en
buffersone pa minst 4 meter. Langs veggliv mot bolig skal buffersonen vaere pa minst 2
meter. | buffersonen skal det ikke vaere tilrettelagt for aktivitet og opphold. Sonen skal
utformes pa en mate som minimerer innsyn til privat uteoppholdsareal og oppholdsrom i
boligen.

Felles uteoppholdsareal skal ligge pa bakkeplan. Areal som kan medregnes, skal tilfredsstille
kravi§ 10.2.

Arealer som ikke kan innga i beregningen av felles MUA er:

e arealer som inngar i privat MUA

e takterrasser

e areal for avfall og til avfallshenting

o sykkelparkering

e snu- og kjgreareal

e areal som ikke oppfyller krav til stgy i § 16.2, krav til luftforurensing i § 16.3 eller har
funksjon som buffer for a skjerme mot trafikkfare

e areal med helling brattere enn 1:3

e areal i smale striper pa under 2 meters bredde som er inneklemt mellom areal som
ikke kan regnes med i MUA

Areal for oppstilling av brannbil kan medregnes i felles MUA dersom arealene er tilrettelagt
for lek og opphold eller inngar som en naturlig plassdannelse/torg i uteanlegget med dekke
som muliggjor ulike aktiviteter.

Kvalitet
| utformingen av utearealer skal det legges vekt pa god landskapsarkitektur. Utearealene
skal:
e bidra til 3 gi utbyggingsomradet en klar og tydelig identitet
e ha et tydelig designgrep og identitetsskapende elementer
¢ ha hgy kvalitet og varige helse- og miljgvennlige materialer; plast bgr ikke benyttes
e haskjermede omrader
e ha et tydelig skille mellom private og offentlige arealer
e vare universelt utformet

For uteoppholdsarealer som inngar i beregningen av MUA, gjelder i tillegg:

e Minimum 20 % av uteoppholdsareal pa bakken skal veere direkte solbelyst kl. 10 ved
jevndggn. Minimum 60 % av uteoppholdsareal pa bakken skal vaere direkte solbelyst
kl. 16 ved jevndggn.

e Arealene skal vaere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.

e Sosiale mgteplasser og lekeplasser skal legges til de best solbelyste arealene.

e Arealene skal vaere tilpasset ulike aldersgrupper, inkludert barn og unge, og eldre.

e Arealene skal kunne brukes hele aret.

e Arealene skal vaere skjermet for stgy, trafikk og forurensning.

e Privat MUA skal veere direkte solbelyst minst 2 timer sammenhengende ved
jevndggn mellom kl. 08 og kl. 18.
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§ 10.3 Vegetasjon
Utearealer som skal innga i MUA som ligger pa bygningskonstruksjoner, skal dimensjoneres
slik at det kan etableres et jordsmonnslag med dybde pa minst 1,0 meter pa minst 80 % av
det overforliggende utearealet.

Vegetasjon skal:
e vere allergivennlig og insektsvennlig
e variert med tanke pa arstidsvariasjoner og biologisk mangfold
ikke utgjgre en trussel mot biologisk mangfold
ha riktig hardfgrhet for klimasonen
gi brukerne sanseopplevelser hele aret — bruk av baerbusker og frukttraer er gnskelig

§ 11 Lekeplasser

§11.1 Virkeomrade
I reguleringsplaner skal det redegjgres for plassering og utforming av lekeplasser.

§ 11.2 Lekeplasstyper
Lekeplassene skal differensieres og utformes med hensyn til barnas alder:

e lekeplass for sma barn for barn 2—6 ar
e nerlekeplass for barn 5-13 ar
o strgkslekeplass for barn og ungdom 10 ar og eldre

§11.3 Arealkrav
a) Innenfor felles MUA skal minst 50 % av arealet avsettes til lekeplasser, fordelt slik:

Type lekeplass % av avsatt areal til lekeplass
Lekeplasser for sma barn 20%
Nzerlekeplasser 40 %
Strgkslekeplasser 40 %

b) Lekeplassene skal ha minimumsstgrrelse iht. tabellen:

Type lekeplass Antall Minimumsstgrrelse
boenheter (m?)

Lekeplasser for sma barn 0< 50

Neerlekeplass og strgkslekeplass skal 0-30 250

slas sammen 30-200 600

Nzerlekeplass 200 < 1000

Strgkslekeplass 200 < 2500

c) Det skal veere variasjon i leketilbudet innenfor det enkelte utbyggingsomradet.

§ 11.4 Kapasitet
Lekeplassene skal oppdeles og fordeles slik at den enkelte lekeplassen ikke betjener mer enn:

e 30 boenheter ved lekeplass for sma barn
e 150 boenheter ved naerlekeplass
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e 500 boenheter ved strgkslekeplass

§11.5 Terreng

§11.6

§11.7

Lekeplassene skal ha hensiktsmessig form og terrengforhold. Lekeplassene skal ikke ha
brattere stigning enn:

e 1:50 pa lekeplasser for sma barn
e 1:50 pa neerlekeplasser
e 1:50 pa strgkslekeplasser

50 % av arealene til lekeplasser kan ha brattere stigning sa sant de har preg av skogs- eller
naturomrader. Arealer brattere enn 1:5 kan innga i lekeplassberegningen hvis de er
tilrettelagt for aking. Aking kan ikke veere hovedaktiviteten pa lekeplassen.

Avstand
Lekeplassene skal ikke vaere lenger borte fra hovedinngangen enn:

e 50 meter for lekeplasser for sma barn
e 150 meter for nzerlekeplasser
e 500 meter for strgkslekeplasser

Plassering og utforming

Lekeplassene skal ha en tydelig ambisjon om a bidra til et godt oppvekstmiljg for barn og
unge. De skal utformes som mgteplasser i naermiljget som gir mulighet for samhandling
mellom barn, ungdom og voksne, og minimum oppfylle kravene nedenfor. Kravene skal
avpasses til lekeplasstypen. Lekeplass for sma barn skal kunne nas fra inngang uten at man
ma ga over annen manns grunn. Ellers skal lekeplassene:

e utformes slik at de tar hensyn til barn med funksjonsnedsettelser

o vare skjermet mot biltrafikk, stgy, forurensning og annen helsefare

e lokaliseres og skjermes slik at konflikter med naboer i stgrst mulig grad unngas

¢ ha gode solforhold hele dagen, hele aret. Minst 50 % av arealet skal vaere solbelyst
kl. 15 ved jevndggn.

e legges mot omrader for grgnnstruktur, der det er mulig

o ha trafikksikker atkomst via fortau, gangveier, turveier eller gatetun

e ha variert utforming og innhold, med lekeapparater og aktivitetsanlegg som er
tilpasset et bredt alderssegment

e ha god estetisk kvalitet

e ha flater for ulike ballspill, rullebrett eller sykkelaktivitet

o veare skjermet fra trafikkfare og andre mulige farer

e anlegges pa bakkeplan

e ha gode skiller mellom gangsoner og mgbleringssoner, med kontrast og ulik taktil
overflate, fast og jevnt dekke i gangsoner

e ha helse- og miljgvennlige materialer; plast bgr unngas

e gummi- og plastbaserte materialer skal ikke brukes som stgtdempende fallunderlag
og dekke

Stgrre traer og busker, og viktige naturelementer skal bevares og integreres i lekeplassen. |
tilknytning til lekeplassen(e) skal det veere soner med benker, bord og strgmuttak.
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§11.8

§12

§12.1

§12.2

§13

§14

§14.1

§14.2

Sittegruppene skal vaere tilpasset rullestolbrukere. Trafokiosker og annen teknisk
infrastruktur skal ikke plassers pa omrader avsatt til lekeplass. Lekeplassene inngar i felles
MUA og skal oppfylle kravene i § 10.

Trinnvis utbygging

Ved trinnvis utbygging opparbeides lekeplassene i henhold til kravene til lekeareal per
boenhet (jf. § 10.1 og § 11.3). Kravene til lekeplassenes minimumsstgrrelse gjelder for det
regulerte boligomradet sett som helhet.

Barn og unge

Utearealer
Skoler og barnehager skal ha vegetasjon eller konstruksjon som sgrger for at barn kan leke og

oppholde seg i skygge i perioden fra varjevndggn til hgstjevndggn.

Ved omdisponering av arealer som brukes av barn, eller som i plan er avsatt til
uteoppholdsareal, fellesareal, fri- eller uteomrade, skal det gjgres en vurdering av leke- og
uteoppholdssituasjonen og skaffes fullverdig erstatning. Erstatningsarealet skal ha minst
tilsvarende kvalitet, stgrrelse og tilgjengelighet som arealet som gnskes omdisponert.

Stier og snarveier

Bebyggelse og anlegg skal lokaliseres slik at viktige stier/barnetrakk (stier fra boligomrader til
offentlige funksjoner som skole, barnehage og kollektivholdeplasser, og til naere friomrader)
sikres.

Stgrrelse for skoletomt

Ved etablering, utvidelse og regulering av barneskoler og ungdomskoler, skal det kartlegges
om utearealene tilfredsstiller de til enhver tid gjeldende anbefalinger fra Helsedirektoratet.

Skilt og reklame

Formal
Bestemmelsene skal bidra til 8 samordne og begrense bruken av skilt- og
reklameinnretninger, slik at de kan innga som positive elementer i det offentlige rom.

Definisjoner
Med skilt menes alle informasjons- og virksomhetsskilt som ikke inneholder reklamebudskap
(omfatter ikke trafikkskilt).

Med reklameinnretning menes tekst, plakater, skilt, bilder, symboler, figurer, ballonger,
vimpler, flagg, bannere, lys, skjerm, seil, markiser og annen solskjerming med
virksomhetsnavn og/eller logo, folier, vindusreklame og transparenter eller annet medium
for formidling av budskap om varer, tjenester eller arrangement.

Innretning som settes opp pa eller i direkte tilknytning til kulturbygg i forbindelse med
forestillinger og arrangementer, regnes ikke som reklameinnretning.
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§14.3

§14.4
a)

b)

c)

d)

Skilt- og reklameinnretninger som skal vaere i bruk i maks tre uker, anses som midlertidige.
Midlertidige skilt- og reklameinnretninger som settes opp regelmessig, anses som varige.

Sgknad og tillatelse

Ved sgknad om nybygg, ombygninger og lignende kan kommunen kreve at det utarbeides
skiltplan som viser plassering og utforming av skilt- og reklameinnretninger. Slik plan skal
godkjennes av kommunen i forbindelse med behandlingen av tiltaket.

Kommunen kan kreve utarbeidet detaljerte planer som regulerer skilt og
reklameinnretninger for enkelte eiendommer.

Plassering og utforming av skilt og reklameinnretninger

Plassering i omrader

Skilt og reklameinnretninger tillates ikke plassert i LNF-omrader eller i boligomrader. Det kan
tillates ett skilt pa inntil 3 m? pa forretninger, kiosker o.l. dersom det etter kommunens
skjgnn ikke vil veere sjenerende for miljget.

Utforming

Skilt og reklameinnretninger skal ha moderat stgrrelse, utforming og farge og veere tilpasset
bebyggelse, miljg og omgivelser. Dominerende skilt og reklameinnretninger tillates ikke og
skal ikke vaere eller virke sammenhengende over hele eller store deler av fasaden.
Sammenhengende band av fargede plater pa fasader eller gesims tillates ikke. Skilt- og
reklameinnretninger pd samme fasade skal harmonisere med hverandre.

Pa teglfasader skal det kun brukes frittstaende bokstaver og/eller symboler.

Skilt og reklameinnretninger som ved bruk av folier, papp og liknende tetter igjen vinduer slik
at de ikke lenger fremstar som fasadevinduer som man kan se inn gjennom, tillates ikke.
Foliering pa vindusflater skal maksimalt dekke 1/3 av hver vindusflate. Det samme gjelder
plakater, konstruksjoner og annet like innenfor vindusflaten som hindrer innsyn.

Reklameboards og/eller plakater pa fasaden tillates ikke.

Lys
Lyssettingen skal ikke blende og skal ikke veere urimelig sjenerende for trafikanter eller
beboere.

Blinkende lys, blits eller annen spesiell lysbruk er ikke tillatt. Lyskasse med gjennomlyst
frontplate tillates ikke, kun teksten kan vaere gjennomlyst. Sammenhengende band av lys pa
fasader eller gesimser er ikke tillatt.

Digitale reklameskjermer o.l. tillates ikke plassert utendgrs. Ved plassering av skjermer inne i
lokaler ma disse ikke plasseres slik at de kan vaere til urimelig sjenanse for naboer og
gjenboere.

Plassering og stgrrelse
Innretninger som bryter bygningens silhuett, utenfor hjgrner, over gesims, pa takflater osv.,

tillates ikke. Fasadeskilt og uthengsskilt skal normalt plasseres mellom 1. og 2. etasje.
Uthengsskilt ma plasseres med minst 2,5 m fri hgyde over bakken.
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e)

f)

§15

§15.1

§15.2

Det er ikke tillatt a plassere skilt- og reklameinnretninger pa master eller stolper beregnet for
annen bruk.

Mobile skilt- og reklameinnretninger som for eksempel langtidsparkerte kjgretgy og
beachflagg er ikke tillatt.

Det er likevel tillatt med utsetting av én frittstaende bukk/vippeskilt per virksomhet, dersom
denne plasseres i naerheten av inngangspartiet og slik at den ikke er til hinder for allmenn
fremkommelighet og trafikksikkerhet. Hgyden ma ikke overstige 1,35 m, og den skal ikke
veere belyst.

Antall

En virksomhet kan ha maksimalt ett fasadeskilt og ett uthengsskilt. Unntak kan gjgres for
fasader som er lengre enn 30 m, eller der virksomheten disponerer flere fasader. Det kan da
tillates to fasadeskilt og to uthengsskilt per virksomhet.

Vedlikehold og fierning

Skilt og reklameinnretninger skal vedlikeholdes slik at de ikke virker skjemmende i seg selv
eller i forhold til omgivelsene. Dersom belysning ikke fungerer fullt ut, skal denne slukkes
frem til vedlikehold er utfgrt.

Hvis en virksomhet legger ned eller flyttes, skal tilhgrende skilt og reklameinnretninger
fiernes. Dette omfatter ogsa festeanordninger.

Parkering

Virkeomrade
Bestemmelsene gjelder ved oppfgring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
opprettelse eller endring av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan.

Parkeringsplass for bil og motorsykkel
Det skal avsettes plass for bil og motorsykkel i samsvar med fglgende omradeinndeling:

Omrade A: Prioritert utbyggingsomrade
Omrade B: Resten av kommunen

Kommunen kan i plan kreve et lavere antall parkeringsplasser nar trafikkforholdene pa stedet
tilsier det.

Formal Enhet Bilparkering (minimum-maksimum) [Motorsykkel
Omrade A Omrade B

Leiligheter .

(blokkbebyggelse) Per boenhet Maksimum 1 0,7-1,2 0,2

Enebolig / . Per boenhet 2 2

tomannsbolig

Sekundaerleilighet Per boenhet 1 1

Konsentrert Per boenhet 1,2-1,5 1,2-1,5 0,2

smahusbebyggelse

Forretning/handel 100 m? BRA Maksimum 1 Maksimum 1 0,2

Kontor 100 m? BRA Maksimum 0,7 Maksimum 0,7 0,2

20



b)

d)

e)

f)

Offentlig/privat

. . 100 m? 0,1-0,5 1-2 0,2
tjenesteyting

WMntall plasser vurderes i den enkelte
sak. Parkeringsnorm fastsettes i
reguleringsplan i avhengighet av
beliggenhet, tilgjengelighet for
gdende/ syklende, kollektivtilbud og
tilgang til offentlig tilgjengelige p-
plasser.

Undervisning (skole
barnehager osv.)
Industri/lager
Idrett/kulturanlegg
Hotell
Forsamlingslokale

ISom for
bilparkering

Gjesteparkering
For nye blokkomrader og omrader for konsentrert smahusbebyggelse skal minst 10 % av
plassene som er beregnet for bolig, avsettes til gjesteparkering og tjenestebiler.

Parkeringskrav for personer med nedsatt funksjonsevne

Noen av bilparkeringsplassene skal lokaliseres og utformes slik at de er szerlig egnet for
bevegelseshemmede. Minimum antall bilparkeringsplasser for personer med nedsatt
funksjonsevne skal vaere den hgyeste verdien av enten

e 10 % av alle bilparkeringsplasser ved anlegg med 50 til 100 parkeringsplasser
e 5% av alle bilparkeringsplasser ved anlegg med over 100 parkeringsplasser
o 1 bilparkeringsplass

e 1 bilparkeringsplass per 3000 m? BRA

El-tilrettelegging
Ved alle utbyggingsprosjekter (ikke forretning/handel) hvor det er etablert felles
parkeringsanlegg, skal alle parkeringsplassene for bil anlegges med et eget ladepunkt.

Sambruk

Det skal legges til rette for bildelingsordninger og annen sambruk av bilparkeringsplasser og
biler i stgrst mulig grad. Det gis en reduksjon pa minimumsnormen for boligkompleks pa 4
bilparkeringsplasser per bildelingsplass.

Plassering og utforming
Ved utbygging til kontorformal, undervisning, boligblokker og konsentrert smahusbebyggelse
skal parkering anlegges i felles anlegg.

Innenfor omrade A skal parkering legges under terreng. Det kan tillates et mindre antall
plasser til gjesteparkering og tjenestebiler pa terreng.

Innenfor omrade B kan 20 % av parkeringsplassene for forretning og tjenesteyting legges pa
terreng.

Felles parkeringsanlegg under tak skal ha innvendig fri hgyde pa minst 2,4 meter. Kravet
gjelder ogsa for kjgreport. Utenfor parkeringsareal for forflytningshemmede og kjgreareal,
kan det tillates lavere fri hgyde for plassering av tekniske installasjoner. Fri hgyde kan ikke pa
noe punkt vaere lavere enn 2,2 meter.

Alle parkeringsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre. Oppstilling av kjgretgyer
foran garasje regnes ikke som parkeringsplass.
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§15.3

For frittliggende smahusbebyggelse med atkomst fra offentlig vei skal snuplass opparbeides
pa egen grunn, eller sikres pa annen mate utenfor offentlig vei.

Utendgrs fellesanlegg for bilparkering skal ha grgntarealer og beplantning. Ved utendgrs
parkeringsplasser skal det avsettes tilstrekkelig areal til sngrydding.

Biloppstillingsplasser

Hver biloppstillingsplass skal vaere minst 2,5 x 5,0 meter. For gvrig skal innendgrs
parkeringsplasser dimensjoneres i henhold til anvisning fra Byggforskserien, SINTEF Byggforsk
312.130 Parkeringsplasser og garasjeanlegg. Utendgrs parkeringsplasser skal dimensjoneres i
henhold til Statens Vegvesens handbok N100 Veg- og gateutforming.

Parkeringsplasser for beboere og ansatte skal skilles fra p-plasser for gjester og kunder, men
kommunen kan ved behandling av reguleringsplanen godkjenne sambruk av p-plasser der
dette er hensiktsmessig.

Fall pd parkeringsplass skal ikke overstige 1:20.

Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

Parkeringsplasser for biler og elektriske rullestoler/scootere eller lignende for personer med
nedsatt funksjonsevne skal plasseres i neerheten av inngang. Ved publikumsbygg skal
parkeringsplassene legges naermere enn 20 meter fra hovedinngangen eller personheis. |
parkeringsanlegg skal biloppstillingsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne
plasseres i enden av parkeringsrekker.

Hver biloppstillingsplass skal vaere minst 4,5 meter x 6,0 meter. Hver parkeringsplass for
elektriske rullestoler/scootere eller lignende skal vaere minst 1,75 x 2,0 meter.

Det kan i reguleringsplan dpnes for at inntil halvparten av parkeringsplassene i innendgrs
parkeringsanlegg kan utformes med delt betjeningsareal for to plasser ved siden av
hverandre. Parkeringsplassene skal dimensjoneres med 2,6 meter x 6,0 meter per bil og det
delte betjeningsarealet med 2,0 meter x 6,0 meter mellom biloppstillingsplassene.
Biloppstillingsplassene kan ikke ligge langs vegg.

Parkering av store kjgretgyer og biltilhengere

Oppstillingsplasser for motorkjgretgy og biltilhengere som er lengre enn 10 meter, tillates i
boligomrader bare hvis de er en del av utendgrs fellesanlegg for bilparkering. Ved lokalisering
av slike oppstillingsplasser skal det tas hensyn til atkomstveiens dimensjonerende akseltrykk,
trafikksikkerhet, sty og estetikk.

Parkeringsplass for sykkel

Sykkelparkering skal dimensjoneres i henhold til anvisning fra Byggforskserien, SINTEF
Byggforsk 312.130 Parkeringsplasser og garasjeanlegg. Det skal etableres
sykkelparkeringsplasser etter fglgende tabell:

Formal Enhet Sykkelparkeringsplasser
Bolig 100 m? BRA Minimum 2,5
Forretning/handel | 100 m? BRA Minimum 3
Kontor, offentlig/ | 100 m? BRA Minimum 2,5
privat
tjenesteyting

22




Undervisning — Perelevfrad.| 0,7 Ved videregdende skoler

skoler trinn skal det avsettes areal for
moped/scooter, 0,3 plasser
per elev

Barnehage Per avdeling | Minimum 6

Industri/lager Antall plasser vurderes i den enkelte sak. Parkeringsnorm fastsettes i

Idrett/kulturanlegg | reguleringsplan avhengig av beliggenhet, tilgjengelighet for

Hotell gdende/syklende, kollektivtilbud og tilgang til offentlig tilgjengelige

Forsamlingslokale | p-plasser.

b) Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bygning/anlegg (for
eksempel fotballbane og badeplass) til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom
bygning/anlegg og parkeringsanlegg for bil.

e Sykkelparkering skal veere lett tilgjengelig fra inngangspartier, pa terreng eller i
garasjeanlegg naer inngang, med gode forbindelser til sykkelveinettet og nzer
sykkelturens malpunkt (for eksempel badeplass, busstopp og butikk).

o Utendgrs sykkelparkering skal utstyres med nedstgpt sykkelstativ og veere utformet
slik at sykkelens ramme kan lases fast.

e Hver parkeringsplass for sykkel skal veere minst 0,7 x 1,8 meter.

e Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal veere store nok til a parkere laste-
og familiesykler, det vil si minst 1 m i bredden og 2,5 m i lengden. Dette gjelder ikke
skoler.

e Privat sportsbod regnes ikke som sykkelparkering.

o Sykkelparkering skal veere pa terreng/gulv.

e Parkeringsanlegget skal ha god belysning.

¢) Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 20 sykkelparkeringsplasser, gjelder
folgende:

e Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg.

e Der parkeringslgsningen ikke er pa bakkeplan, skal det sikres tilgjengelig atkomst via
forskriftsmessig rampe eller heis som ogsa er dimensjonert for laste- og familiesykler.

e Alle dgrer som skal forseres, skal ha automatiske dgrapnere.

e Minst 25 % av sykkelplassene under tak / i garasjeanlegg skal anlegges med
ladepunkt for el-sykkel / elektrisk rullestol.

d) |Itillegg stilles fglgende krav der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30
sykkelparkeringsplasser:

e | boligkompleks og kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel. Dette
kan veere i form av vask/reparasjonsareal for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring
av ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler m.m.

e | kontorbygg skal det vaere garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til
sykkelparkeringen.

Sykkelparkeringsplasser til bysykler som ligger innenfor planomréadet, kan inngd i
normtallene. Plassene kan ikke utgjgre flere enn 10 % av minimumskravet.
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§16

Krav til miljp og estetikk

§16.1 Arkitektur og utforming

Bebyggelsen skal underordne seg viktige landskapstrekk, grgnnstruktur og landemerker.

e Bebyggelsen skal plasseres slik at det dannes gode, klart definerte offentlige rom og
fellesarealer.

o Bebyggelsen skal plasseres slik at utearealer innbyr til og enkelt kan tas i bruk.

e Bygg og veier skal plasseres i terrenget slik at tilgjengelighet oppnas, for bade
atkomster til bygg og utearealer og for gangatkomster gjennom omradet.

e | fortettingsomrader skal det tas tydelig stilling til bebyggelsesstrukturen. Det skal tas
hensyn til eksisterende bebyggelse og ny bebyggelse skal vaere i harmoni med den.

e Universell utforming skal ligge til grunn for plassering og utforming av bygg og
anlegg.

e Maksimum tillatt dybde for ensidige leiligheter skal ikke overstige leilighetens
fasadelengde.

§16.2 Stgy

a)

b)

Alle tiltak skal planlegges slik at stgyforholdene innendgrs og utendgrs blir tilfredsstillende.

Miljgverndepartementets retningslinjer for st@y i arealplanlegging, T-1442/2021, skal legges
til grunn ved arealplanlegging og tiltak etter pbl. § 20-1. Retningslinjene skal ogsa fglges ved
planlegging av landingsplass og nye traseer for helikopterflyging. For skytebanestgy gjelder
grenseverdien i tabell under punkt b).

Kommunens stgysonekart for vei, jernbane, skytebane og helikopter skal legges til grunn ved
vurdering av stgypavirkning og behov for utredninger.

Stgygrenser for ny bebyggelse og virksomhet
For etablering av ny stgyfglsom bebyggelse og ny stgyende virksomhet skal fglgende
grenseverdier for utendgrs stgy ikke overskrides, med mindre annet er bestemt for stgysoner

(jf. § 21) eller fastsatt i reguleringsplan. Med stgyfglsom bebyggelse menes boliger,
fritidsboliger, barnehager, skoler, helseinstitusjoner og pleieinstitusjoner.

Stgygrenser ved etablering av ny stayfglsom bebyggelse og ny stgyende virksomhet

Stgykilde Stgyniva utenfor Stgyniva utenfor |Stgyniva utenfor vinduer i
vinduer i rom med soverom, rom med stgyfglsomt
stgyfglsomt bruksformal | natt (kl. 23-7) bruksformal og pa stille
og pa stille del av del av uteoppholdsareal,
uteoppholdsareal dag/kveld (kl. 7-23)
Vei 55 dB Lden 70 dB L5AF -
Bane 58 dB Lgen 75 dB Lsar -
Flyplass 52 dB Lgen 80 dB Lsas
Nzering og uten impulslyd: 55 dB
industri Lden 45 dB Lnight,
med impulslyd: 50 dB 60 dB Lsar -
Lden
Motorsport 45 dB Lgen aktivitet forbudt |60 dB Lsar
Skytebaner 30 dB Lgen aktivitet forbudt |55 dB Lafmax
Vindmgller 45 dB Lgen - -
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c)

§16.3

|Naermi|j¢an|egg|60 dB Lafmax | |

Plassering

Ny stoyfglsom bebyggelse og ny stgyende virksomhet skal plasseres slik at stgybelastningen
og behovet for avbgtende tiltak blir minst mulig. Bygninger skal plasseres og utformes slik at
naturlig stgyskjerming oppnas, fremfor bruk av frittstaende stgyskjermer.

Der boliger blandes med andre bruksformal, skal disse vaere forenlige med boligformalet.
Stgygrenser for bygge- og anleggsvirksomhet
Ved bygg- og anleggsvirksomhet gjelder fglgende stgygrenser utenfor rom for stgyfglsom

bruk, med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan:

Stagygrenser for bygge- og anleggsvirksomhet

Stgyfglsom |Stgykrav pa Stgykrav pa kveld | Stgykrav pa Stgykrav pa natt
bebyggelse |dagtid (kl. 19-23) sgndag/ (kl. 23-7)

(kl. 7-19) helligdag (kl. 7-

23)

Boliger bygge- og bygge- og
Fritidsboliger anleggsvirksomhet |anleggsvirksomhet
Helse-/pleie- 60 dB Loreqran 55 dB Lpneqan skal ikke skal ikke
institusjon forekomme forekomme
Barnehage

55 dB Loseqr (T = brukstid
Undervisning pacar (T = brukstid)

Tiltak for @ begrense stgy i bygge- og anleggsfasen

Seerlig stgyende arbeider som boring, pigging, spunting, sprenging, paeling, steinknusing,
handtering av masser og tilsvarende aktivitet far kun forega innenfor tidsintervallet kl. 08-17
pa hverdager (mandag—fredag). For seerlig stgyende arbeider tilknyttet jernbaneprosjekter
skal hensynet til oppetid og framdrift vektlegges ved spknad om avvikende arbeidstid.

Dersom bygge- og anleggsvirksomheten har varighet kortere enn 6 maneder, kan det
aksepteres opp mot 5 dB hgyere stgyniva pa dagtid enn angitt i tabell over. Dersom bygge-
og anleggsprosjekter bergrer samme nabolag samtidig eller like etter hverandre i tid, skal
disse behandles som en sammenhengende anleggsperiode.

| alle prosjekter hvor det forventes at stgygrensene i tabellen over overskrides, har
forslagsstiller ansvar for a utarbeide en plan for handtering av stgy i bygge- og anleggsfasen.
Planen skal inneholde prognoser som viser stgynivaer og stgyutbredelse. Planen skal ogsa
vise aktuelle avbgtende tiltak for a redusere stgynivaene og forebygge stgyplager.

Stgyende drift og aktiviteter skal normalt ikke forekomme om natten. Ved spesielle tilfeller,
som kortvarig vedlikeholdsarbeider pa vei og jernbane, tillates avvik fra dette.

Det kreves spesielle varslingsrutiner overfor bergrte parter i trad med anbefalingene i
kapittel 6.3.1 i T-1442/2021.

Luftkvalitet

Luftfglsom arealbruk bgr lokaliseres til omrader hvor luftkvaliteten er best mulig, med god
luftgjennomstrgmning.
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a)

b)

c)

d)

§16.4

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520/2012 skal legges til grunn for arealplanlegging.

Etablering av luftfglsom bebyggelse
Med luftfglsom bebyggelse menes helseinstitusjoner, barnehager, skoler, boliger, lekeplasser
og utendgrs idrettsanlegg, samt gr@nnstruktur.

| omrader med luftforurensning over anbefalte grenser for luftkvalitet (jf. Gul sone
T1520/2012) skal det vises varsomhet med 3 tillate etablering av luftfglsom bebyggelse. Ved
etablering av luftfglsom bebyggelse skal det sikres minst mulig eksponering av
luftforurensning pa uteoppholdsarealer og et godt inneklima.

| omrader med brudd pa forskrift om lokal luftkvalitet (jf. Red sone T15201/2012) tillates det
ikke ny luftfglsom bebyggelse. Avvik er tillatt innenfor omrader avsatt til sentrumsformal,
dersom tilfredsstillende luftkvalitet kan sikres bade innendgrs og ved uteoppholdsarealer.
Det tillates ikke avvik ved tunnelmunninger innenfor 50-100 meter fra apningen, avhengig av
trafikkmengde.

I nye utbyggingsomrader skal det utfgres tiltak som forbedrer luftkvaliteten i omradet, f.eks.
forbedret luftgjennomstrgmming, hastighetsbegrensninger, forbud mot tungtransport og
vedfyring, bilfrie soner og forbedring av kollektivtilbud.

Etablering av ny luftforurensende virksomhet

Etablering av ny luftforurensende virksomhet skal ikke skje i omrader med luftforurensning
over anbefalte grenser for luftkvalitet (jf. Gul sone T1520/2012) eller i omrader med brudd
pa forskrift om lokal luftkvalitet (jf. Rgd sone T1520/2012). Dersom ny luftforurensende
virksomhet skal etableres utenfor disse omradene, skal det utredes hvordan virksomheten vil
pavirke luftkvaliteten i omradet.

Det tillates avvik i sentrumsomrader for a etablere ny forurensende virksomhet. Dersom ny
luftforurensende virksomhet planlegges i omrade med brudd pa forskrift om lokal luftkvalitet
(jf. Red sone T1520/2012), bgr alternativ lokalisering, plassering og utbyggingsvolum samt
tiltak for a forbedre luftgjennomstrgmningen vurderes. Det bgr vurderes om det skal
fastsettes bestemmelser som begrenser utslipp fra virksomheten.

Luftforurensning fra bygg- og anleggsarbeider

Tiltakshaver skal vurdere hvilke aktiviteter som kan medfgre luftforurensning som bergrer
luftfglsom arealbruk. Dersom vurderingen viser at luftfglsom arealbruk i omgivelsene vil bli
bergrt, bgr det utarbeides en plan for avbgtende tiltak (for eksempel hjulvask, rengjgring av
veger og tildekking av masser). Dersom det er behov for a fastsla luftforurensningsnivaet, er
tiltakshaver ansvarlig for a giennomfgre malinger.

Samspillseffekter med stgy

Samspillseffekter med st@y skal vektlegges, slik at det tas ekstra hensyn i planleggingen nar
stgynivaet er over grenseverdien i retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging,
T-1442/2021.

Naturmiljg

Sammenhengende grgntdrag, gkologiske funksjonsomrader og et spekter av grgnne lunger
skal styrkes og ivaretas. Stgrre treer og viktige naturelementer skal sikres i reguleringsplaner
og i giennomfgring av disse. Definisjon av st@rre traer fglger Natur i Norge (NIN) sin definisjon
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§16.5

b)

§16.6

§16.7

§17

§17.1

a)

av "stort tre" fordelt pa treslag. Det skal tilrettelegges for god atkomst til naturomrader.
Strandsonen skal gjgres tilgjengelig ved viderefgring av kyststi.

Grgnnstruktur og landskap
Terrengtilpasning

e Utforming og plassering av ny bebyggelse skal vaere tilpasset terrenget pa en slik
mate at uttak og forflytting av masser minimeres, og slik at eksisterende terreng og
verdifull vegetasjon i stgrst mulig grad blir tatt vare pa.

e Utformingen og plasseringen skal sikre gode estetiske kvaliteter, lysforhold og
bruksarealer.

e Ved tomtetilpasning gjennom terrengoppfylling skal skraningsutslag pa nytt terreng
ikke overstige 1:3.

e Dettillates ikke hgyere forstgtningsmurer enn 1,5 meter regnet fra ferdig planert
terreng ved murens start. Ved plassering skal det tas spesielt hensyn til virkningene
for naboeiendommene.

Friomrader og parker

Ved ny utforming og beplantning av friomrader og parker skal det legges vekt pa biologisk
mangfold inkludert biotopmangfold. Stgrre Igv- og furutraer samt viktige naturelementer skal
bevares og innarbeides.

Arealngytralitet
Prinsippet om arealngytralitet gjelder hele kommunen. Med arealngytralitet menes a

gjenbruke og fortette omrader som allerede er utbygd, fremfor a bygge ned landbruksarealer
og natur.

Med natur menes hovedgkosystemene skog, vatmark, vassdrag, naturlig apne omrader i
lavlandet og semi-naturlig mark, med underliggende naturtyper. Forringet natur, eksempelvis
drenert myr, regnes ogsa som natur. Det samme gjelder naturpregede frilufts- og
grentomrader, eksempelvis parker, hundremeterskoger og urbane grgntkorridorer.

Lysforurensning
Belysning av uteomrader og fasader skal utformes slik at lysforurensning minimeres av

hensyn til omgivelsene, naturmangfold og nattehimmelen.

Kulturminner og kulturmiljg

Generelt om kulturlandskap, kulturminner og kulturmiljg
Ved all planlegging, utbygging og endring av eksisterende bebyggelse skal det legges vekt pa
a bevare verdifulle kulturlandskap, kulturminner og kulturmiljg.

Kulturhistorisk verdifull bebyggelse og seerpregede kulturmiljger skal bevares. Broer, veifar,
steingjerder, murer, tekniske installasjoner, spor etter tradisjonell virksomhet, verdifull

vegetasjon eller trzer, hageanlegg og lignende som er en viktig del av sarpreget, skal
bevares.
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b)

§17.2

a)

b)

§17.3

a)

b)

c)

d)

Ny bebyggelse eller nye konstruksjoner skal tilpasses kulturmiljget og utformes slik at de ikke
skjuler, dominerer over eller skiemmer bevaringsverdige eller fredede bygninger og
kulturmiljg.

Det skal legges vekt pa a opprettholde kulturhistorisk verdifull tomtestruktur, historiske
vegetasjonselementer og bygningers historisk seeregne plassering i landskap og terreng.

Bevaringsverdig bebyggelse og miljg
For eiendommer eller bebyggelse som omfattet av hensynssone «H570_1, Bevaringsverdig

bebyggelse og miljg» gjelder fglgende bestemmelser:

Det skal legges seerlig stor vekt pa bevaring av kulturhistorisk verdifull bebyggelse. Slike
bygninger og deres baerende konstruksjoner skal ikke rives eller flyttes.

Nye tiltak pa eiendommen skal ta hensyn til og tilpasses eksisterende bebyggelse og
kulturmiljg slik at bevaringsinteressene ivaretas pa en god mate. Seerlig viktig er
bebyggelsens overordnede formsprak, materialbruk, takform, vinduer, dgrer,
overflatebehandling og andre fasadedetaljer.

Pabygg, tilbygg og andre tiltak som medfgrer stgrre visuelle endringer pa bevaringsverdig
bebyggelse, tillates ikke. Det kan gjgres unntak for tiltak som tilbakefgrer til dokumentert
opprinnelig eller historisk form og uttrykk, etter kulturminnefaglig vurdering.

Opprinnelige eller kulturhistorisk verdifulle bygningselementer som vinduer, ytterdgrer,
gerikter, kledning, taktekking og andre fasadedetaljer skal kun fornyes nar disse ikke lar seg
utbedre eller reparere. Ved ngdvendig fornyelse skal bygningselementer tilpasses bygningens
opprinnelige stil og materialbruk.

Opprinnelig eller kulturhistorisk verdifull sti- og veistruktur, hage eller parkareal, vegetasjon,
forstgtningsmurer med mer, skal bevares.

Listefgrte og fredede kirker
Kommunens listefgrte kirker er Siggerud kirke og Oppegard kirke, disse er markert med

hensynssone H570_5 i plankartet. Kommunens fredede kirker er Ski middelalderkirke og
Krakstad kirke, disse er markert med hensynssoner H730. For kirkene gjelder fglgende
bestemmelser:

Alle tiltak som bergrer listefgrte kirker, skal behandles i henhold til rundskriv Q-06/2020
Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens omgivelser som kulturminne og kulturmiljg.

Listefgrte kirker; Siggerud kirke og Oppegard kirke
Alle inngrep i eller endringer av listefgrte kirker skal avklares med Riksantikvaren.

All planlegging og alle tiltak i kirkens naere omgivelser skal ta hensyn til kirkens plassering og
virkning i landskapet. Slike saker skal sendes fylkeskommunen for uttalelse.

Ved vedlikehold og utbedringer skal fasadeuttrykk og konstruksjon bevares. Opprinnelige
fasadeelementer som vinduer, dgrer, kledning, taktekking og overflatebehandling skal sa
langt som mulig bevares. Ved ngdvendig utskiftning skal det sa langt som mulig brukes
tradisjonelle (opprinnelige) teknikker og materialer.
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e)

f)

g)

§17.4

§17.5

a)

b)

c)

Fredede kirker; Ski middelalderkirke og Krakstad kirke

Ski og Krakstad middelalderkirker og middelalderkirkegdrder er automatisk fredet. Det er
ikke tillatt a iverksette tiltak som kan virke inn pa de automatisk fredede kirkene og
kirkegardene med mindre det foreligger dispensasjon fra kulturminneloven.

Innenfor middelalderkirkegardene er gravlegging kun tillatt i graver som har veert i
kontinuerlig bruk etter 1945. Graver som ikke har vaert i bruk etter 1945 skal ikke
benyttes til gravlegging. Unntak er urnenedsettelser i graver der kistens plassering er
kjent og der borehullet for urnen ikke skader intakte kulturminner. Urnen skal settes ned
over den eldre kisten.

Alle tiltak innenfor kirkestedene skal vurderes av kulturmiljgforvaltningen opp mot
bestemmelsene i kulturminneloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser skal
det tas hensyn til kirkens plassering og virkning i landskapet.

Kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse (KULA)
KULA-landskapene er markert med hensynssone H570_6 i plankartet. For landskapene

gjelder fglgende bestemmelser:

Krakstad middelalderkirkested
Middelalderkirkestedet med Krakstad kirke og kirkegard fra middelalder skal bevares og
beholde sin fremtredende plass i landskapet.

Gamle Mossevei langs Gjersjgen

Veiens linjefgring skal bevares.
Enhetlige boligomrader fra etterkrigstiden
For eiendommer markert med hensynssone H570_7 i plankartet, i boligomradene pa Kantor,

Hellerasten, @stasen og Finstad gjelder fplgende bestemmelser:

Det skal legges stor vekt pa bevaring av bebyggelsesmgnster og den opprinnelig
bebyggelsens arkitektoniske uttrykk og karakter.

Den visuelle og estetiske sammenhengen i kulturmiljget skal bevares.

Eventuelle nye tiltak skal tilpasses og underordnes bebyggelsens arkitektoniske uttrykk og
karakter, og vurderes innenfor rammene av bokstav a og b.

Arkitektonisk uttrykk og karakter kan defineres av blant annet bygningens volumoppbygning,
skiftende fasadeliv, plassering i terreng, takform, mgneretning, kledning inkludert retning og

mgnster i kledningen, plassering og proporsjoner av vinduer og dgrer, takutspring, utforming
av verandaer og rekkverk, gesimsbdnd, vinduskasser, materialvalg, fargevalg og grunnmur.
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§18

§18.1

§18.2

Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsarbeid

Nzering

Reguleringsplaner skal:

angi hvilke former for nzeringsvirksomhet som tillates

baseres pa ABC-prinsippene (de mest sentrale omradene skal gis hgy utnyttelse og
tilrettelegges for arbeidsplassintensive virksomheter og virksomheter med behov for
god publikumstilgang)

Klima- og energi
Reguleringsplaner skal:

Tilrettelegge for og prioritere gaende, syklende og kollektivtransport saerlig ved
utbyggingsprosjekter som ligger innenfor prioriterte utbyggingsomrader.
Hovedatkomsten skal rette seg mot gaende/syklister og kollektivreisende.
Redegjgre for mulighetene til 3 redusere uttak av masser, gjenbruk av eksisterende
bygningsmasser, fremtidig energibruk og lokal energiproduksjon (f.eks. solenergi og
jordvarme) som kan ha betydning for plassering av bygg.

Redegjgre for tiltak for a redusere klimagassutslipp og avfall i anleggsfasen (f.eks.
fossilfri eller utslippsfri byggeplass og planlegging av massetransporter).

Inneholde et klimagassregnskap for bygg over 1000 m? BRA. Basert pa
klimagassregnskapet bgr det beskrives tiltak som reduserer klimagassutslippet med
35 % sammenlignet med et TEK17-bygg.

§ 18.3 Naturtyper, biologisk mangfold og vegetasjon
Reguleringsplaner skal:

ha en naturfaglig utredning om forekomster av viktige naturtyper og biologisk
mangfold, herunder viktige naturtyper, arter og gkologiske funksjonsomrader, samt
en oppdatering av eksisterende registreringer

kartlegge busk- og trevegetasjon

beskrive hvilke naturverdier som skal bevares og videreutvikles, og hvordan dette
skal skje

sikre at naturtyper og arters gkologiske funksjonsomrader og betingelser ivaretas og
ikke forringes eller fragmenteres

§ 18.4 Qkologisk kompensasjon

Dersom en reguleringsplan tillater at natur eller et omrades gkologiske funksjon gar tapt i
strid med prinsippet i § 16.6 Arealngytralitet, skal tiltakshaver yte en gkologisk kompensasjon
for tapet tiltaket medfgrer. @kologisk kompensasjon fastsettes av kommunen, og ytes enten
som erstatningsareal eller som et gkonomisk bidrag til restaureringsprosjekter.

§18.5

Matjord
Til reguleringsplan som tillater formalsendring eller omdisponering av dyrket eller dyrkbar

jord, skal det utarbeides matjordplan. Planen skal sikre at matjordlaget brukes til
matproduksjon pa oppfyllingsomrader for ny dyrket jord eller forbedring av dyrket eller

dyrkbar jord.

Forslag til matjordplan skal fglge med som en del av hgringsgrunnlaget ved offentlig ettersyn

av reguleringsplan.
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§18.6

§18.7

§18.8

§18.9

I reguleringsplaner skal det gis bestemmelser som sikrer at matjorda ivaretas i henhold til
matjordplan.

Masseforvaltning
Reguleringsplaner skal:

o redegjgre for massebalanse
e utrede for gjenbruk av masser
e stille krav om kvaliteten pa tilfgrte masser

Vassdrag
Reguleringsplaner skal:
e inneholde en registrering og sikring av kantvegetasjonssonen der den omfatter
vassdrag eller tilrettelegger for tiltak som kan innvirke pa tilliggende vassdrag
e angi byggegrense mot vassdrag
e avklare hvordan vassdrag kan gjenapnes der planen bergrer et omrade med lukket
eller gjenfylt vassdrag
Kulturmiljg og kulturlandskap
Reguleringsplaner skal:
e registrere og oppdatere eksisterende registreringer av
o kulturlandskap
o automatisk fredede kulturminner
o nyere tids kulturminner
o kulturmiljg
e beskrive hvilke verneverdier som skal bevares, og hvordan dette skal skje, inkludert
hensynene til kulturlandskap
o redegjgre for hvordan tiltaks arkitektur og estetiske utforming forholder seg til
kulturminner i omradet
Overvannshandtering, flomsikring og vann og avigp

Reguleringsplaner skal ivareta helhetlig forvaltning av overvann og flom i henhold til §§ 4.2,
4.3,4.4 08 4.5.

Til reguleringsplan skal det utarbeides en felles rammeplan for VA og overvann.

§ 18.10 Barn og unge

Reguleringsplaner skal:

e vise hvordan barn og unge bruker planomradet

e vise hvordan planforslaget vil pavirke barn og unges bruk av planomradet
e vise utforming og plassering av lekeplasser

e vise skolevei med ROS-analyse og utrede trafikksikkerhet for skolevei

§ 18.11 Universell utforming

Reguleringsplaner skal redegjgre for hvordan universell utforming er ivaretatt, bade internt i
planomradet og i sammenheng med omkringliggende omrader. Det skal spesielt legges vekt
pa gangatkomster, kollektivholdeplasser og gang- og sykkelveier. Ved regulering av stgrre
utbygginger kan kommunen stille krav om uavhengig kontroll av universell utforming av bygg
og utearealer.
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§ 18.12 Geotekniske vurderinger
Reguleringsplaner skal:

o dokumentere at sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til § 22.3
Mulighet for kvikkleire, krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder
NVEs veileder 1/2019

o dokumentere skredsikkerhet og bebyggbarhet med en tydelig konklusjon

§ 18.13 Utearealer
Reguleringsplaner skal:
¢ inneholde illustrasjonsplan
o redegjgre for utforming og plassering av utearealer
e vise hvordan kravene til utearealer og lekeplasser oppfylles

Illustrasjonsplanen skal minimum vise:

e eksisterende og ny vegetasjon

e eksisterende og nytt terreng

e gangveier

e parkering

® renovasjon

e sittegrupper og lekearealer

e sol- og skyggeforhold pa utearealer og bygningsfasader i planomradet og pa
naboeiendommene

e arealer for lagring av sng ved brgyting

§ 18.14 Estetikk
Reguleringsplaner skal:

e redegjgre for tiltakets utforming og forhold til eksisterende terreng og omgivelser

e redegjgre for ny bebyggelse og anlegg sett fra naerliggende boligomrader,
friluftsomrader, turveier og utsiktsplasser ved modell, fotomontasje e.l.

e vise planlagt bebyggelse med maks tillatt utnyttelsesgrad og hgyde, egnete snitt
sammen med tilliggende bebyggelse og anlegg

§ 18.15 Handel
Reguleringsplaner som tillater handelsvirksomhet over 500 m? BRA, skal:

o redegjgre for behovet for tiltaket ut fra dekningsgraden for handel,
befolkningsgrunnlag og senterstrukturstatus for omradet hvor etableringen eller
utvidelsen skal skje

e redegjgre for tilgjengelighet med kollektivtransport og trafikksikker atkomst for
fotgjengere og syklister

Utredningen kan unnlates der dette er tilfredsstillende beskrevet i overordnet plan.

§ 18.16 Helsekonsekvensvurdering
Reguleringsforslag skal inneholde helsekonsekvensvurdering. Denne skal belyse positive og

negative helsemessige konsekvenser, og gi en samlet vurdering knyttet til bakenforliggende
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faktorer og synliggjgre om tiltaket fremmer eller reduserer forskjeller mellom ulike
befolkningsgrupper.

Fysiske forhold, sosiale miljgfaktorer og livsstilsfaktorer som fglge av reguleringsplanen skal
belyses.

Tiltakshaver skal bruke kommunens sjekkliste for helsekonsekvensvurderinger.

§ 18.17 Trafikk
Reguleringsplaner som inneholder tiltak som kan medfgre gkning i biltrafikk pa over 400 ADT

(arsdegntrafikk) eller tungtransport pa over 200 ADT, skal:

e inneholde trafikkprognose

e vurdere kapasitet og trafikksikkerhet for atkomsten til tiltaket, inkludert bergrte
veikryss

o redegjgre for konsekvenser og avbgtende tiltak

§ 18.18 Stay
Reguleringsplaner som gjelder eller pavirker stgyfglsom bebyggelse, eller sgknad om

etablering og utvidelse av stgyende tiltak, skal:

e inneholde stgysonekart — med og uten avbgtende tiltak.

¢ inneholde stgyutredning i samsvar med retningslinje for behandling av stgy i
arealplanlegging (T-1442/2021). Stgyutredningen skal avklare hvilke ngdvendige
avbgtende tiltak pa bergrte bygninger og utearealer og hvilke alternative
planlgsninger som vil vaere ngdvendig, slik at stgykravene § 16.2 kan oppfylles.

e vurdere samspillseffekten mellom stgy og luftforurensning.

Dersom planomradet er utsatt for stgy fra flere kilder, skal samlet stgybelastning vurderes.

§ 18.19 Luftkvalitet
Retningslinje T1520/2012 skal legges til grunn i reguleringsplaner. | omrader med antatt

luftforurensning over anbefalte grenser (gul og rgd sone) for luftkvalitet skal
reguleringsplaner omtale status og konsekvenser knyttet til luftforurensning.

Ved etablering av ny luftfglsom bebyggelse (kap. 5.2) og luftforurensende virksomhet (kap.
5.3) skal det tas hensyn til bade omradets egnethet for ulik arealbruk ut fra
luftforurensningsforhold og hvilke tiltak som bgr gjennomfgres, for & unnga gkt forurensning.

§ 18.20 Elektromagnetisk straling
Dersom ny bebyggelse og anlegg som er beregnet for personopphold foreslas plassert nzer

hgyspentledninger, kabler og transformatorer i kraftnettet e.l. som kan medfgre
magnetfeltnivaer over 0,4 uT (mikrotesla), skal det gjennomfgres utredninger som skal gi
grunnlag for a vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, og forebyggende tiltak for 3
redusere magnetfeltet.

Dersom nyetableringer av elektriske anlegg kan medfgre magnetfeltnivaer over 0,4 uT
(mikrotesla), skal det gjennomfgres utredninger som skal gi grunnlag for & vurdere anleggets
plassering og forebyggende tiltak for a redusere magnetfeltet.

33

235



236

§ 18.21 Variert boligsammensetning

Ved regulering skal planforslaget redegjgre for hvordan planen

e gir mulighet til samhandling mellom naboer gjennom formell og uformell kontakt

e hvordan planforslaget bidrar til et mangfoldig, variert og stabilt bomiljg i omradet

e hvordan den enkelte kan ha sin boligkarriere i det lokalmiljget de flytter inn i, ved
endret livssituasjon pa grunn av alder, sykdom, samlivsbrudd eller annet

§ 18.22 Miljgoppfalging og -overvaking

Kommunen kan kreve miljgprogram i alle plansaker.

Til reguleringsforslag for bebyggelse og anlegg skal det utarbeides et overordnet
miljgprogram for planleggings- og anleggsperioden. Miljgprogrammet skal ivareta
fokusomrader som fremgar i veiledning til Miljgprogram og miljgoppfglgingsplan for Nordre
Follo kommune.

| reguleringsplaner som bergrer viktige miljgforekomster, vassdrag eller kan fgre til annen
forurensning eller skade, stilles det krav til overvaking og rapportering.

Ved krav til overvakning og rapportering skal fgrtilstand i bergrte bekker og vassdrag veere
dokumentert fgr arbeid kan igangsettes. Miljpoppfalgingsplanen skal inneholde
grenseverdier for avvik basert pa dokumentert fgrtilstand.

Til rammesgknad som utarbeides med grunnlag i reguleringsplan som krever
miljgoppfalgingsplan, skal det leveres en miljgoppfalgingsplan som skal redegjgre om
hvordan hensynene i miljgprogrammet konkret vil bli ivaretatt i byggeprosjektet. Tiltakene
skal veere malbare og sikret i tilknyttede planer for hele anleggsperioden.

F@r igangsettingstillatelse kan gis, skal alle tiltakene i miljgoppf@lgingsplanen for
anleggsperioden vaere belagt med ansvar.

§ 18.23 Renovasjon

Reguleringsplan skal redegjgre for lokalisering og lgsninger for renovasjon.

§ 18.24 Brann og redning

Reguleringsplan skal redegjgre for hvordan hensynet til brann- og redningstjenester er
ivaretatt.
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Bestemmelser til arealformal

(plan- og bygningsloven §§ 11-10 og 11-11)

§ 19 Landbruks-, natur- og friluftsformal

§19.1 LNF1 - Strandsonen langs sjgen
Hvis ikke annet fglger av reguleringsplan, er tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 ikke
tillatt i LNF1, med unntak av:

fasadeendring

bygninger og mindre anlegg som inngar i landbruksformal
miljgvennlige anlegg for vannforsyning og avlgpshandtering

riving av bygninger, konstruksjoner eller anlegg

gjenoppbygging av godkjent bygning etter brann

etablering av kommunale vann- og avigpsledninger og stikkledninger til
boligeiendommer og fritidseiendommer

§ 19.2 Bestemmelser til LNF-omradene
Hvis ikke annet fglger av reguleringsplan, er tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 ikke
tillatt i LNF-omradene. Dette gjelder ikke fglgende tiltak som er i trad med kommuneplan § 6
— byggegrenser:

Bygninger og anlegg som inngar i landbruksformalet, og som er i trdd med
kommuneplan § 19.2 bokstav a.

Tiltak pa eksisterende boligeiendommer i LNF i trad med kommuneplan § 19.2
bokstav b.

Tiltak pa eksisterende fritidseiendommer i LNF i trdd med kommuneplan § 19.2
bokstav c.

Etablering av kommunale vann- og avigpsledninger, og stikkledninger til bolig-,
landbruks- og fritidseiendommer.

Etablering av miljgvennlig anlegg for vannforsyning og avigpshandtering pa
eksisterende bolig-, landbruks- og fritidseiendommer.

Mindre tiltak som fremmer natur- og friluftsformal.

a) Bestemmelser til eksisterende landbrukseiendommer i LNF

Det tillates kun én boenhet per eiendom, med mindre det ut fra landbruksfaglige
kriterier vurderes som ngdvendig med flere.

Tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa eksisterende bebyggelse tillates, men ma ikke
i vesentlig grad endre byggets karakter.

Utvidelse av eksisterende bebyggelse og oppf@ring av ny bebyggelse, herunder
driftsbygning og karbolig, ma tilpasses den gvrige bebyggelsen pa eiendommen og
innga som en naturlig del av eksisterende kulturlandskap og kulturmiljg.

Stgrrelse pa bygninger skal tilpasses byggets funksjon i landbruksvirksomheten og
eiendommens produksjonsgrunnlag.

Nye bygninger skal plasseres som en del av eksisterende tun, og ma ikke forringe
dyrket og dyrkbar mark.

Tiltak i forbindelse med naeringsvirksomhet som ikke er tuftet pa gardens eget
produksjonsgrunnlag, krever regulering fgr gjennomfgring. Dette gjelder likevel ikke
for tilleggsnaering i trad med veileder H2401 Garden som ressurs.
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b) Bestemmelser til eksisterende boligeiendommer i LNF
Det tillates kun én boenhet per eiendom, med tilhgrende garasje og bod. Eksisterende
bebyggelse kan rives og bygges opp igjen i trad med forutsetningene under:

o Tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa eksisterende bebyggelse tillates, men ma ikke
i vesentlig grad endre byggets karakter.

e Grad av utnytting ma ikke overstige 22 % BYA per eiendom. Bebyggelsens samlede
bebygde areal for bolig, garasje og utebod méa enten vaere maks 200 m?BYA eller 400
m? BRA.

e Maksimal gesimshgyde for bolighus er 6,00 m. Maksimal mgnehgyde er 8,50 m.
Hgyder regnes fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygget.

e Maksimal gesimshgyde for garasje/utebod er 3,00 m og maksimal mgnehgyde
5,00 m. Hgyder regnes fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygget.

c) Bestemmelser til eksisterende fritidsboligeiendommer i LNF
Det tillates kun én boenhet per eiendom, med tilhgrende garasje og bod. Eksisterende
bebyggelse kan rives og bygges opp igjen i trad med forutsetningene under:

e Tilbygg, pabygg og fasadeendringer pa eksisterende bebyggelse tillates, men ma ikke
i vesentlig grad endre byggets karakter.

e Bruksareal (BRA) / bebygd areal (BYA) for fritidsboligen ma ikke overstige 60 m? /
70 m2.

e Bruksareal (BRA) / bebygd areal (BYA) for garasje eller utebod ma ikke overstige 20
m? /23 m2

e Maksimal gesimshgyde for fritidsbolig er 3,00 m. Maksimal mgnehgyde er 5,00 m.
Hgyder regnes fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygget.

e Maksimal gesimshgyde for garasje/utebod er 2,50 m og maksimal mgnehgyde
3,50 m. Hgyder regnes fra planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygget.
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Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner

(plan- og bygningsloven § 11-8)

§ 20 Sikringssoner

§ 20.1 Nedslagsfelt drikkevann, H110 (Temakart 2)
Drikkevannsinteressen skal veere overordnet alle andre interesser innenfor hensynssonen. |
tillegg gjelder fglgende bestemmelser overfor enhver som ferdes eller oppholder seg ved
drikkevannskilden, samt nedbgrsfeltet:

e Transport, lagring og bruk av oljeprodukter og andre kjemikalier skal forega pa en slik
mate at det ikke utgjgr noen fare for forurensing. Forbudet omfatter ogsa handtering
av maskiner eller andre kjgretgy ved vask, reparasjoner, oljeskift og lignende
aktiviteter som medfgrer fare for forurensing.

e Det er forbudt a ta med levende organismer inn i nedbgrsfeltet, som kan ha negativ
innvirkning pa vannkvaliteten eller gkosystemet.

e Det er forbudt & bruke motorfartgy pa Gjersjgen. Forbudet gjelder alle typer
motorer.

e Det tillates ikke arrangementer i kantsonen eller pa Gjersjgen som kan pavirke
drikkevannskvaliteten.

For allmenhetens aktiviteter gjelder i tillegg fglgende:

e Det er forbudt a bruke motorfartgy pa Gjersjgen. Forbudet gjelder alle typer
motorer. Forbudet gjelder ikke i vannverkets tjeneste.

e Det er forbud mot organisert bading og organisert fisking i Gjersjgen.

e Det er ikke tillatt & sette opp telt, bobil, campingvogn eller pa annen mate sla leir i
kantsonen langs Gjersjgen.

§ 20.2 Byggeforbud rundt tunnelapning, H130 (Temakart 2)

HENSYNSSONE H130_1 TUNNELVEGG FOR E6
Innen 50 meter fra ytterkant tunnelvegg for E6 er det ikke tillatt med arbeider og tiltak som

kan medfgre rystelser eller pa annen mate skade tunnelen eller tunnelinnredningen.

HENSYNSSONE H130_2 TUNNELVEGG FOR RIKASTUNNELEN OG INGIERTUNNELEN
Innen 15 meter fra ytterkant tunnelvegg for fv. 152 Rikastunnelen og fv. 127 Ingiertunnelen

er det ikke tillatt med arbeider og tiltak som kan medfgre rystelser eller pa annen mate skade
tunnelen eller tunnelinnredningen.

§ 20.3 Andre hensynssoner, H190 (Temakart 2 og 6)
HENSYNSSONE H190_1 PUMPESTASJON VED GJERSJ@EN (Temakart 2)

Innenfor sonen skal det ikke vokse busker og treer. Gresset skal holdes lavt og fritt for
brennbart materiale.

37

239



HENSYNSSONE H190_2 OVER JERNBANETUNNEL (Temakart 2)

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med boring i grunnen eller andre tiltak som kan
medfgre skade pa tunnelanlegget. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal avklares med
jernbanemyndigheten.

HENSYNSSONE H190_3 DRIKKEVANNSFORSYNING - RAVANNSTUNNEL OG RAVANNSLEDNING
(Temakart 2)
Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med tiltak eller arbeider i grunnen som kan medfgre

skade pa ravannsanlegg. Alle tiltak innenfor hensynssonen skal avklares med vannverket.

HENSYNSSONE H190_4 LUFTROM VED HELIKOPTERLANDINGSPLASS (Temakart 6)

Innenfor hensynssonen kan det ikke etableres hinder (bygninger, signalmaster, vegetasjon,
anlegg eller andre innretninger) som kan komme i konflikt med skraplanene til
helikopterlandingsplassen. Alle tiltak innenfor sonen skal avklares med Politiets nasjonale
beredskapssenter.

§ 21 Stgysoner

§ 21.1 Rgd sone — vei, bane, helikopter iht. T-1442/2021, H210 (Temakart 3,4 og 6)
Det er ikke tillatt 3 etablere eller utvide stgyfglsom bebyggelse i rod stgysone. Det samme
gjelder opprettelse av nye eiendommer. Innenfor omrader avsatt til sentrumsformal eller
bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader kan ny bebyggelse tillates dersom
fglgende vilkar oppfylles:

o Alle stgykrav til innendgrs stgyniva i byggteknisk forskrift (jf. kap. 13 del IV) oppfylles.

e Alle boenheter har stille side.

o Alle stgykrav til utendgrs stgyniva (jf. § 16.2 pkt. a) og b)) oppfylles ved alle soverom i
boliger, eller pa minst en fasade i annen stgyfglsom bebyggelse.

o Bebyggelse har tilgang til stille side.

e Minst ett soverom og minst halvparten av rom for stgyfglsom bruk plasseres mot
stille side.

o Alle bruksenheter har tilgang til tilstrekkelig uteoppholdsareal der stgykravene til
utendgrs stgyniva ikke overskrides.

e Alle boenheter er gjennomgaende.

e Ny bebyggelse sikres kvalitetshevende og kompenserende tiltak som gar utover
minimumskravene i §§ 10 og 11 for a fremme trivsel og helse.

§ 21.2 Gul sone — vei, bane, helikopter iht. T-1442/2021, H220 (Temakart 3,4 og 6)
Det er ikke tillatt a etablere eller utvide stgyfglsom bebyggelse i gul stgysone, med mindre
felgende vilkar oppfylles:

o Alle stgykrav til innendgrs stgyniva i byggteknisk forskrift (jf. kap. 13 del IV) oppfylles.

e Alle boenheter har stille side.

e Alle stgykrav til utendgrs stgyniva (jf. § 16.2 punkt a) og b)) oppfylles for alle soverom
i boliger, eller pa minst en fasade i annen stgyfglsom bebyggelse.

e For nedre del av gul stgysone skal alle boenheter ha en stille side.

e For gvre del av gul stgysone skal alle boenheter ha stille side, og minst ett soverom
skal plasseres mot denne siden.
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§21.3

§22

§22.1

§22.2

o Alle bruksenheter har tilgang til tilstrekkelig uteoppholdsareal, der stgykravene til
utendgrs stgyniva ikke overskrides.

e Ny bebyggelse sikres kvalitetshevende og kompenserende tiltak som gar utover
minimumskravene i §§ 10 og 11 for a fremme trivsel og helse.

Andre stgysoner — skytestgy iht. § 16.2, H290 (Temakart 5)
Det er ikke tillatt a etablere eller utvide stgyfglsom bebyggelse i stgysonen.

Faresoner
Flomfare, H320_1 og H320_2 (Temakart 7)

Alle tiltak innenfor angitte hensynssoner for flom skal dimensjoneres og sikres i samsvar med
“Rettleiar for handtering av overvatn i arealplanar” (NVE, 2022), Retningslinjer 2-2011
“Flaum- og skredfare i arealplanar” (NVE, revidert 22. mai 2014) og NVE-veileder 3-2015
“Flaumfare langs bekker”, iht. TEK17 § 7-2, med klimafaktor 1,5.

Dokumentasjon for hvordan flomhensyn er ivaretatt, skal fglge alle plan- og byggesaker som
omfatter omrader innenfor hensynssone for flomfare.

| disse sonene skal det ikke utfgres bygge- eller anleggstiltak som kan pavirke stabiliteten i
elvesidene negativt. Sa langt det er skjgtselsmessig forsvarlig, skal traer og annet
vegetasjonsrotsystem bevares. Anleggstiltak kan utfgres som et ledd i elveforbygging.

e For tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 fgrste ledd bokstav a, d og m som omfatter flomveier
med tilrenningsareal stgrre enn 5000 m?, skal overflatevann handteres p& en slik mate at
det ikke vil medfgre fare for byggeprosjektet eller medfgre skader pa byggverk pa
naboeiendommer ved ev. endring av vannveier.

e Det tillates ikke nybygg naermere enn 5 m fra flomvei med tilrenningsareal stgrre enn
eller lik 50 000 m?, med mindre hensikten med tiltaket er & forebygge erosjon eller
forbedre overvannshandteringen.

HENSYNSSONE H320_1 BYGGEFORBUDSSONE FLOM
Hensynssonen omfatter omradet innenfor byggeforbudssonen etter utfgrt modellering av
200-arsflom med klimafaktor 1,5.

HENSYNSSONE H320_2 SARBARE OMRADER FOR FLOM OG OVERVANN

| forbindelse med utarbeiding av nye reguleringsplaner skal det gjennomfgres naermere
utredning av overvann og flom, inklusive vannlinjeberegninger. Nar slike beregninger er gjort,
kan hensynssonen justeres i reguleringsplan. Eventuelt byggeforbud ilegges kritiske omrader.
Ngdvendige sikringstiltak og avbgtende tiltak ma utfgres i trad med utredningens
anbefalinger.

Hgyspenningsanlegg inkludert hgyspentkabler, H370 (Temakart 8)
Det tillates ikke etablert bebyggelse i hensynssonen. Alle tiltak i terreng og byggearbeider i

hensynssonen skal avklares med netteier pa forhand. Ved nedgraving av hgyspentkabel skal
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§22.3

§224

det i detaljregulering fastsettes grenseverdier for magnetfelt for bebyggelse for varig
opphold.

Mulighet for kvikkleire og skred i bratt terreng, H310 (Temakart 16)

HENSYNSSONE H310_1 AKTSOMHETSOMRADE MARIN LEIRE
Hensynssonen viser omrader med sveert store, store og middels sammenhengende
forekomster av marine avsetninger i NGUs datasett Mulighet for marin leire (MML).

For reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal fare for omradeskred vurderes i henhold til
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019. Ved tiltak
nedstrgms et aktsomhetsomrade ma det vurderes om tiltaket kan ligge i utlgpssonen til et
potensielt fareomrade. Det samme gjelder ved utfgring av gvrige tiltak som kan medfgre fare
for skred. Ved sgknadspliktige tiltak skal vurderingen sendes inn samtidig med sgknaden.

HENSYNSSONE H310_2 KVIKKLEIRESONE
Hensynssonen viser kartlagte kvikkleiresoner fra NVE Atlas hvor reell fare for omradeskred er
vurdert og pavist.

For reguleringsplaner innenfor hensynssonen ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet
mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i
samsvar med NVEs veileder 1/2019. Det samme gjelder ved utfgring av gvrige tiltak som kan
medfgre fare for skred. Ved sgknadspliktige tiltak skal vurderingen sendes inn samtidig med
sgknaden.

HENSYNSSONE H310_3 AKTSOMHETSOM RADE SKRED | BRATT TERRENG

Hensynssonen er basert pa kartlaget «Skred i bratt terreng» (aktsomhetsomrade) i NVE Atlas,
og viser potensielt utsatte omrader for skredtypene sngskred, flomskred, jordskred,
steinsprang og steinskred.

For reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal reell fare for skred vurderes i henhold til
krav i pbl. § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVE Veileder for utredning av
sikkerhet mot skred i bratt terreng (2020). Det samme gjelder ved utfgring av gvrige tiltak
som kan medfgre fare for skred. Ved sgknadspliktige tiltak skal vurderingen sendes inn
samtidig med spknaden.

Storulykkevirksomheter, H390 (Temakart 17)
Aktsomhetsomradene skal legges til grunn for plan- og byggesaksbehandlingen. Ved endring

eller utvidelse av eksisterende virksomhet ma omfang av aktsomhetsomrade i temaplanen
vurderes pa nytt. Endring av aktsomhetsomrade ma eventuelt avklares gjennom
reguleringsplan. Innenfor aktsomhetssonen skal det ikke etableres skoler, barnehager,
sykehjem eller andre sarbare bygg.

Innenfor aktsomhetssonen skal det i forbindelse med regulering og utbygging av boliger,
hotell, kjgpesenter, publikumsarenaer og lignende som innebarer permanent opphold av
personer, foreligge en kartlegging og vurdering av den pavirkning det farlige anlegget utgjgr
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§23

§23.1

§24

§24.1

§24.2

for tiltaket. Tillatelse kan ikke gis med mindre tiltaket kan sikres tilfredsstillende med
eventuelle avbgtende tiltak.

Infrastruktursoner

Rekkefglgekrav til infrastruktur, H 430 (Temakart 9)

HENSYNSSONE H430_1 SGNSTERUDVEIEN 30 OG 32
For Sgnsterudveien 30 og 32 skal utbygging ikke finne sted f@r ny krysslgsning i
Spnsterudveien/Valhallaveien er etablert.

HENSYNSSONE H430_2 FLGYSBONN

| fortettingsomrade Flgysbonn (H810_3) og naeringsomradene i sgr skal utbygging ikke finne
sted f@r ny sykkelvei med fortau langs Kongeveien/Sgnsterudveien (fra planomradet til
Skiveien) er etablert.

HENSYNSSONE H430_3 SKI @ST

| transformasjonsomradet for Ski @st skal det etableres gode gang- og sykkelveiforbindelser
mot Ski sentrum, og omradene i nord og s@r ma ha trafikksikker kobling over/under
Kjeppestadveien og @stre linje.

HENSYNSSONE H430_4 KRAKSTAD SENTRUMSOMRADE
| Krakstad sentrumsomrade skal utbygging ikke finne sted fgr ny gang- og sykkellgsning langs
Stasjonsveien er etablert.

Soner med angitte sarlige hensyn
Til de fglgende hensynssonene er det knyttet retningslinjer. Retningslinjene star i kursiv.

Hensyn friluftsliv, H530 (Temakart 10)
Hensynssonen omfatter kartlagte friluftsomrader verdsatt til sveert viktig og viktig verdi.
Friluftsomrdder som skilgyper som gdr over dyrket mark, er ikke inkludert i hensynssonen.

Ved utfagring av tiltak i disse omradene skal hensynet til friluftsliv ivaretas sd lenge dette ikke
er i konflikt med landbruks- og naeringsinteresser.

Skjgtselen av omrddene har som mdl é opprettholde kulturlandskapet med naturlig
vegetasjon og fauna. Bruken skal ta hensyn til dyrehold og beitedyr i aktuelle omrader.

Bevaring naturmiljg, H560 (Temakart 11)

HENSYNSSONE H560-1 OMRADER MED SZRLIG NATURVERDI
Sonen omfatter kartlagte omrader med saerlig naturverdi. I disse omrddene skal alle tiltak
som kan forringe naturverdiene, unngds.
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§24.3

HENSYNSSONE H 560-2 VILTTREKK OG @KOLOGISKE FUNKSJIONSOMRADER

Sonen omfatter viktige vilttrekk og gkologiske funksjonsomrader. I disse omrddene skal nye
tiltak som kan pdvirke omrdadets funksjon for naturtyper og arter, sgkes unngatt. Dersom det
legges til rette for tiltak i disse omrddene, ma det ved behandling av plan eller sgknad om
tiltak dokumenteres at hensynene bak sonen ivaretas pd en tilfredsstillende mate.

HENSYNSSONE H560-3 MYROMRADER
Sonen omfatter registrerte myromrader. | disse omrddene tillates ikke tiltak eller inngrep som
kan pdvirke omrddets funksjon eller vannhusholdning.

Bevaring kulturmiljg, H570 (Temakart 12)

HENSYNSSONE H570_1 BEVARINGSVERDIG BEBYGGELSE OG MILI@ (Vedlegg — tabell H570_1)
For eiendommer eller bebyggelse som i seg selv eller som del av et miljg i det ytre har
historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi som bgr bevares, gjelder falgende:

a) For hensynssonen gjelder bestemmelsene i § 17.2.
b) Bevaringsverdig bebyggelse skal sgkes vedlikeholdt.

HENSYNSSONE H570_2 KULTURMILUI® (Vedlegg — — tabell H570_2)
Denne hensynssonen omfatter eiendommer og bebyggelse som inngdr i et bevaringsverdig
kulturmiljg, men som ikke i seg selv er bevaringsverdig.

a) Ved regulering eller tiltak pd slike eiendommer skal det legges vekt pG é bevare, og
om mulig tilbakefgre bebyggelsens opprinnelige karakter og byggestil. Dette gjelder
seerlig bygningers form, takform, fasade, dgrer, vinduer og andre bygningsdeler,
bygningsdetaljer, materialbruk og fargebruk.

b) Ny bebyggelse eller nye konstruksjoner bgr tilpasses kulturmiljget og utformes slik at
de ikke skjuler, dominerer over eller skiemmer bevaringsverdige eller fredede
bygninger og kulturmiljg.

c) Det skal legges vekt pa a opprettholde kulturhistorisk verdifull tomtestruktur,
historiske vegetasjonselementer og bygningers saeregne plassering i landskap og
terreng.

HENSYNSSONE H570_3 KULTURLANDSKAP

a) Ved planarbeid som kan bergre viktige kulturmiljg eller ssmmenhengende
kulturlandskap, skal konsekvensene for kulturlandskap og kulturmiljg utredes, med seerlig
vekt pa landskapsbildet.

b) Massedeponi, terrengplanering og andre tiltak som kan ha vesentlige konsekvenser for
landskapsbildet, krever reguleringsplan fa@r giennomfgring.

Falgende kulturlandskap skal sgkes bevart

o Jordbrukslandskapet mellom middelalderkirkene i Ski og Krdkstad og moreneryggene
med tidlige bosettingsspor og ferdselsveier

e Krdkstad kirke med omgivelser

e Ski kirke med omgivelser
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a)
b)

c)

d)

a)
b)
c)

d)
e)

e Bdlerud-Sjgdal

e Oppegdrd kirke med omgivelser
e Gjersjpelvdalen—Hvitebjgrn

e Ingierstrand

e Gjersjgen med omgivelser

HENSYNSSONE H570_4 HISTORISKE VEIFAR
Historiske veifar skal sgkes bevart. Det bgr ikke tillates tiltak som kan forringe veiens
historiske kvaliteter.

HENSYNSSONE H570_5 LISTEF@RTE OG FREDEDE KIRKER
For hensynssonen gjelder bestemmelsene i § 17.3.

HENSYNSSONE H570_6 KULTURHISTORISKE LANDSKAP AV NASJONAL INTERESSE (KULA)
For hensynssonen gjelder bestemmelsene i § 17.4 i tillegg til falgende retningslinjer:

Krakstad kirkested

Middelalderkirkestedet med Krdkstad kirke og kirkegdrd fra middelalder bgr opprettholdes pa
en slik mdate at det beholder sin fremtredende plass i landskapet.

For d ivareta landskapets karakter bgr det opprettholdes landbruksdrift pa jordbruksarealene
og skjgtsel for G begrense gjengroing.

Elementer som underbygger karakteren i det historiske landskapet, bgr ivaretas. Herunder
bl.a. automatisk fredede kulturminner fra flere tidsperioder, alleer, enkelttraer, dkerholmer,
gamle veifar, rester etter boplasser samt kulturminner i skog og vassdrag.

Bebyggelsen og strukturen i gamle gdrdstun og plasser bgr sgkes bevart. Ny bebyggelse bgr
forholde seq til eksisterende skala og struktur.

Ved hogst skal kulturminnene i omrddet ikke bli skadet. Ved hogst i naerheten av automatisk
fredede kulturminner skal fylkeskommunen kontaktes for rad, slik at kulturminnene ivaretas
pd best mulig mate.

Gamle Mossevei langs Gjersjgen

Utsikt mot Gjersjgen og de tilnaermet ubebygde dsene rundt bgr opprettholdes.
Utbygging i assidene langs Gjersjgelva og Gjersjgen bgr unngds.

Chausseens opprinnelige linjefgring og oppbygging med tgrrmurer og stabbesteiner samt
bygninger pd stoppesteder langs veien bgr bevares og vedlikeholdes.

Landskapet bgr videreutvikles som et omrdde for rekreasjon.

Kulturminner som bidrar til G formidle historie om ferdsel i omradet, bgr bevares.

HENSYNSSONE H570_7 ENHETLIGE BOLIGOMRADER FRA ETTERKRIGSTIDEN (Vedlegg — tabell
H570_7)

For eiendommer markert med hensynssone H570_7 i boligomrddene pd Kantor, Hellerasten,
@stdsen og Finstad gjelder bestemmelsene i § 17.5.
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§25

§25.1

§25.2

§25.3

§25.4

Bandleggingssoner

Bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven, H710 (Arealplankart)
HENSYNSSONE H710 @STRE LINJE

Innenfor hensynssonen kreves det reguleringsplan for ny @stre linje. Tiltak som kan hindre byggingen
av dette anlegget, er ikke tillatt.

Bandlegging etter naturmangfoldloven, H720 (Arealplankart)

HENSYNSSONE H720-1
For omradet gjelder forskrift om Rullestadtjern naturreservat (jf. FOR-1992-10-02-749).

HENSYNSSONE H720-2
For omradet gjelder forskrift om Midtsjgvann naturreservat (jf. FOR-1992-10-02-748).

HENSYNSSONE H720-3
For omradet gjelder forskrift om Naerevann naturreservat (jf. FOR-1992-10-02-750).

HENSYNSSONE H720-4
For omradet gjelder forskrift om Gaupesteinmarka naturreservat (jf. FOR-2013-01-25-83).

HENSYNSSONE H720-5
For omradet gjelder forskrift om Kolldsen naturreservat (jf. FOR-2013-03-15-284).

HENSYNSSONE H720-6
For omradet gjelder forskrift om Delingsdalen naturreservat (jf. FOR-2008-09-26-1068).

HENSYNSSONE H720-7
For omradet gjelder forskrift om Svartskog landskapsvernomrade (jf. FOR-2008-06-27-696).

HENSYNSSONE H720-8
For omradet gjelder forskrift om Trolldalen naturreservat (jf. FOR-2018-12-14-1940).

Bandlegging etter lov om kulturminner, H730 (Temakart 13)

HENSYNSSONE H730
Det vises til kulturminnelovens bestemmelser for automatisk fredede kulturminner (lov om
kulturminner kapitel Il) og fredning ved enkeltvedtak (lov om kulturminner kapittel V).

For fredede kirker og kirkesteder gjelder i tillegg bestemmelsene i §17.3.

Bandlegging etter markaloven, H740 (Arealplankart)

HENSYNSSONE H740
For omradet gjelder lov om naturomrader i Oslo og naerliggende kommuner (Marka) (jf. LOV-
2009-06-05-35).
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§ 26 Gjennomfgringssoner

§26.1 Krav om felles planlegging, H810 (Temakart 14)
Forutsatt at tiltaket ikke vanskeliggjgr helhetlig utvikling innenfor den aktuelle hensynssonen,

kan mindre transport- og infrastrukturtiltak unntas fra kravet om felles planlegging.

HENSYNSSONE H810_1 ROSENHOLM CAMPUS OG LI GARD
For omradet Rosenholm Campus og Li gard skal det utarbeides en felles reguleringsplan for
alle eiendommene i sonen.

HENSYNSSONE H810_2 ORMERUDVEIEN
For omradet Ormerudveien 18, 20 og 22A skal det utarbeides en felles reguleringsplan for
alle eiendommene i sonen.

HENSYNSSONE H810_3 FLGYSBONN
For omradet pa Flgysbonn skal det utarbeides en felles reguleringsplan for alle eiendommene
i sonen.

HENSYNSSONE H810_4 SIGGERUD SENTRUMSOMRADE
For sentrumsomradet pa Siggerud skal det utarbeides en felles reguleringsplan for alle
eiendommene i sonen.

HENSYNSSONE H810_5 BERGHAGAN
For transformasjonsomradet Berghagan skal det utarbeides en felles reguleringsplan for alle
eiendommene i sonen.

HENSYNSSONE H810_6 @STRENG GARD
For omradet rundt @streng gard skal det utarbeides en felles reguleringsplan for alle
eiendommene i sonen.

HENSYNSSONE H810_7 VARDASVEIEN
For omradet Vardasveien skal det utarbeides en felles reguleringsplan for alle eiendommene
i sonen.

HENSYNSSONE H810_8 KIRKEVEIEN NORD
For omradet Kirkeveien Nord skal det utarbeides en felles reguleringsplan for alle
eiendommene i sonen.

HENSYNSSONE H810_9 SKORHAUGASEN

For fortettingsomradet Skorhaugasen skal det utarbeides en samlet veiledende plan for
teknisk og sosial infrastruktur, kulturminner og naturfaglige interesser for alle eiendommene
i sonen fgr igangsetting av den enkelte detaljreguleringsplan. Ved utarbeidelse av flere enn
én reguleringsplan i sonen skal Asenveien inngd i planen for den sgrlige delen.
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§26.2

HENSYNSSONE H810_10 SKI @ST

For tranformasjonsomradet Ski @st skal det utarbeides en samlet veiledende plan for teknisk
og sosial infrastruktur, kulturminner og naturfaglige interesser for alle eiendommene i sonen.
For eiendommene i sonen kan det utarbeides to reguleringsplaner, én sgr og én nord for
Kjeppestadveien.

HENSYNSSONE H810_11 KRAKSTAD SENTRUMSOMRADE
For sentrumsomradet rundt Krakstad stasjon skal det utarbeides en felles reguleringsplan for
alle eiendommene i sonen.

Omforming, H820 (Temakart 15)

HENSYNSSONE H820_1 ROSENHOLM CAMPUS OG LI GARD

Innenfor omradet Rosenholm Campus og Li gard skal det planlegges for en bolig- og
nzeringsutvikling med arealutnyttelse tilpasset kollektivtilgjengeligheten. Planleggingen skal
vektlegge kunnskapsbaserte arbeidsplasser. Eksisterende bebyggelse pa Rosenholm Campus
og Li gard skal innarbeides i felles plan. Neaeringsandelen skal konkretiseres i
reguleringsplanen. Gardstunet pa Li gard skal bevares som et identitetsskapende element.
Grgnnstruktur skal ogsa bevares og styrkes.

HENSYNSSONE H820_2 ORMERUDVEIEN

Omradet i Ormerudveien skal utvikles med konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus).
Detaljreguleringen skal Igse terrengovergangen mot blokkbebyggelsen i Ormerudveien, felles
renovasjonslgsning og atkomst fra Ormerudveien, samt fortau langs Ormerudveien.

HENSYNSSONE H820_3 FL@GYSBONN

Omradet pa Flgysbonn skal transformeres til boligomrade med lavere utnytting enn i
prioriterte utbyggingsomrader og med variert boligbebyggelse. Ved regulering av omradet
skal det utarbeides en stedsanalyse som vurderer fremtidig senterstruktur i omradet
Sofiemyr/Flgysbonn.

HENSYNSSONE H820_4 SIGGERUD SENTRUMSOMRADE

Sentrumsomradet pa Siggerud skal transformeres med publikumsrettet tilbud rundt en apen
mgteplass, slik at det skapes et aktivt og attraktivt lokalsenter. Det skal settes inn tiltak som
demper farten og gjennomgangstrafikken i Vevelstadveien, og etableres fortau pa nordsiden
av Vevelstadveien tilknyttet sentrumsomradet. Fortetting kan skje med 2—4 etasjes
bebyggelse som gjenspeiler omradets karakter.

HENSYNSSONE H820_5 BERGHAGAN

Ved transformasjon av eiendommene Berghagan 2, 4A, 4B, 8 og 10 fra industri til kombinert
nzering og bolig skal det legges til rette for varierte arbeidsplasser som mindre varehandel,
verksteder, dagligvarehandel og nabolagsfunksjoner. Naering skal plasseres mot eksisterende
industribygg og Vevelstadveien som naturlig stgyskjerm for nye boliger. Ved etablering av
boliger skal det tilrettelegges for en felles mgteplass innenfor omradet. Bebyggelse skal
variere mellom 3 til 5 etasjer. Den kommunale veien Berghagan mellom industriomradet og
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idrettsanlegget skal sikres viderefgrt. Det skal etableres gode og trygge gang- og
sykkelforbindelser til Vevelstad stasjon. Det skal sikres atkomst til Tussetjernet og trygg
skolevei til Follo barne- og ungdomsskole og Haugjordet ungdomsskole.

HENSYNSSONE H820_6 @STRENG GARD

Ved utvikling av @streng gard skal grgnnstrukturen i omradet bevares og styrkes. Ny
boligbebyggelse skal organiseres som et gardstun. Boligene kan variere mellom 2 og 4
etasjer, men skal ha smahuskarakter som trapper ned mot eksisterende smahusbebyggelse.

HENSYNSSONE H820_7 VARDASVEIEN

Ved utvikling av omradet i Vardasveien skal bebyggelsen trappes ned mot eksisterende
nabobebyggelse, og grad av fortetting skal tilpasses omradets karakter. Stgyforholdene skal
vektlegges tungt i videre planbehandling, med sikte pa a oppna tilfredsstillende stgyforhold
for beboerne. Kartlagte hule eiketrzer skal ivaretas.

HENSYNSSONE H820_8 KIRKEVEIEN NORD

Omradet Kirkeveien Nord, som er en del av moreneraet, utgjgr et viktig landskapselement.
Omradet skal ha en skansom fortetting som opprettholder fornemmelsen av raet som
landskapselement fra andre omrader i Ski. | planen skal den historiske vandreruten styrkes og
fremheves som en identitetsskapende forbindelse til Skis historie. Ny bebyggelse skal
tilpasses til bevaringsverdig boliger mot Kirkeveien og bomiljgets eksisterende karakter. Ny
bebyggelse kan variere mellom 2 og 4 etasjer. Grgntstruktur og store traer i omradet skal
bevares.

HENSYNSSONE H820_9 SKORHAUGASEN

Omradet Skorhaugasen skal ha en fortetting som skiller seg fra sentrumsbebyggelsen og
gatestrukturen i Ski sentrum. NIKUs DIVE analyse for Ski sentrum skal legges til grunn for
videreutvikling av omradet med hensyn til kulturhistoriske verdier i omradet. Ny utvikling
skal bevare Skorhaugdsen som landskapselement og det sammenhengende naturomradet.
St@rre traer pa eiendommen skal bevares. Ny bebyggelse skal variere mellom 3 og 6 etasjer.

HENSYNSSONE H820_10 SKI @ST

Arealer avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal skal transformeres til en
baerekraftig og flerfunksjonell bydel med gode og trygge bomiljger og et sentralt torg
tilrettelagt for allsidig bruk for ulike aldersgrupper. Det skal vurderes om eksisterende
bebyggelse kan gjenbrukes for a forsterke en klima- og miljgvennlig profil og omradets
identitet som tidligere industriomrade. Ny bebyggelse skal variere mellom 2 og 6 etasjer.
Det ma bygges et variert og godt sosialt tjenestetilbud i omradet. Barneskole og
ungdomsskole med svgmme- og idrettsfasiliteter er aktuelt & etablere her og det ma
vurderes en hensiktsmessig plassering.

Eksisterende grgntstruktur ma ivaretas og utvikles for a gke det biologiske mangfoldet og
sikre en baerekraftig flom- og overvannshandtering. Grgntstrukturen i nord ved
“arbeiderboligen ved Drgmtorp naeringsomrade” skal ha en parkmessig opparbeidelse og
utforming for variert bruk og opphold.
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Det ma etableres gode gang- og sykkelforbindelser som kobler seg pa viktige malpunkter og
knytter omradet til Ski sentrum. Det skal utredes for en hovedtrasé for sykkel som er adskilt
fra gangtrafikk.

HENSYNSSONE H820_11 KRAKSTAD SENTRUMSOMRADE

For Krakstad stasjonsomrade skal grunn- og flomforhold dokumenteres. Kulturmiljget skal
analyseres for a sikre at den videre utviklingen ivaretar tettstedets saerpreg. Det skal
etableres felles renovasjonslgsning og felles atkomst fra Stasjonssvingen og fortau langs
Stasjonsveien. Det skal sgkes a legge til rette for et gatemiljg i Stasjonsveien mot Krakstad
stasjon som kan tilfgre tettstedet noen flere funksjoner, og som kan bli en mgteplass.

Bestemmelser og retningslinjer til
bestemmelsesomrader

(plan- og bygningsloven § 11-8)

§ 27 Bestemmelsesomrade for prioriterte utbyggingsomrader #1
(Temakart 1)
Innenfor omrader avsatt som prioriterte utbyggingsomrader skal det ved videre planlegging
og regulering legges vekt pa en arealutnyttelse som tilpasser seg omradets karakter og
identitet. Fortetting og transformasjon skal gi et godt bomiljs, med et mangfold av
funksjoner med hgy kvalitet. Utbygging skal vaere miljgvennlig og baerekraftig.

Planleggingen skal styrke sykkel, gange og kollektivtransport som fremkomstmiddel og
fremme universell utforming.

Grgnne korridorer og vassdrag skal ikke fragmenteres.

Hensynet til gode grgntarealer, uteoppholdsarealer, lysforhold og overvannshandtering skal
ivaretas.
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Vedlegg - Kulturminnevern (Temakart 12)

HENSYNSSONE H570_2 KULTURMILU®@

Gnr. Bnr. Gnr. Bnr. Gnr. Bnr. Gnr. |Bnr.
0 0 129 423 240 65 244 124
0 1 129 424 240 74 244 133
88 1 131 1 240 78 244 156
90 2 131 2 240 94 244 158
90 4 131 55 240 131 244 187
90 5 131 64 240 140 244 264
90 13 131 79 240 156 244 279
95 17 131 110 240 178 244 309
107 2 132 39 240 178 244 336
107 247 132 116 240 178 244 537
123 8 132 174 240 226 244 551
123 11 133 1 240 258 131 44
123 15 133 5 240 281 133 9
123 20 133 301 242 8 133 12
123 70 134 5 243 11 133 21
123 78 134 65 243 38 133 176
123 81 134 183 243 53 133 228
123 128 134 219 243 99
123 131 134 303 243 106
123 139 145 5 243 271
123 140 146 3 243 860
123 141 240 14 243 | 1307
123 152 240 19 244 24
123 158 240 21 244 57
123 189 240 32 244 64
123 208 240 40 244 65
129 389 240 45 244 79
129 422 240 46 244 97

49
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HENSYNSSONE H570_1 BEVARINGSVERDIG BEBYGGELSE OG MILI@

Gnr. |Bnr. Gnr. |Bnr. Gnr. | Bnr. Gnr. | Bnr. Gnr. |Bnr. Gnr. |Bnr. Gnr. | Bnr. Gnr. [Bnr. Gnr. |Bnr. Gnr. |Bnr.
55 19 122 1 134| 145 235 2 235| 184 240 97 242 8 244 | 825
60 6 122 18 133| 10 134| 147 235 5 235| 185 240| 129 242| 22 244 | 846
10 4 60 7 122 38 134| 225 235 7 235| 186 240 132 243| 106 244 | 948
6 37 60 8 122| 158 133| 14 137| 259 235| 10 235| 196 240| 133 243| 107 245 1
6 47 60 9 122| 159 133| 20 137| 260 235| 14 236 1 240| 135 243| 109 245 9
10 1 60 13 122| 160 141 13 235| 15 237 1 240| 140 243| 196 246 1
60 18 122| 161 133| 27 141 98 235| 17 237 2 240| 161 2431399 246 2
10 17 60 23 129 1 144 7 235| 18 237 5 240| 163 244 1 246 4
10 23 60 30 129| 591 144 8 235| 20 237 6 240| 175 244 9 246 7
10 49 131 1 133| 281 144 9 235| 21 237| 12 240| 177 244| 43 246| 16
10 77 60 42 131 7 133| 289 145 4 235| 32 239| 55 240| 179 244| 43 246| 23
10 78 60 45 131 10 134 1 145 9 235| 38 239| 63 240| 182 244| 44 247 1
10 79 60 55 131 16 134 2 146 2 235| 42 239| 64 240| 202 244| 57 248| 32
10 80 60 56 131 31 134 5 146 5 235| 43 239| 65 240| 218 244| 97 248| 33
10 81 60 57 134 9 149| 13 235| 51 239| 66 240| 257 244| 105 248| 39
10 82 60 58 131 48 134 12 150 1 235| 56 239| 130 240| 261 244| 121 248 | 41
10 86 75 3 131 60 134| 15 150 8 235| 61 239| 133 240| 269 244| 123 248| 46
10 87 77 2 131 61 134 33 151 9 235| 62 240 5 240| 286 244| 127 249 4
10 89 77 16 131 101 134| 40 152 8 235| 64 240 23 240| 302 244| 129 249| 171
10 93 102 86 131 103 134| 43 152 9 235| 65 240| 38 240| 303 244| 161 250 6
10 95 104 1 132 6 134| 53 232| 28 235| 72 240| 46 240| 329 244| 162 250| 17
10| 126 104 2 132 90 134| 59 232| 47 235| 80 240| 49 240| 345 244| 191 250| 18
10| 128 104| 194 132| 253 134| 66 232| 68 235| 86 240| 50 240| 489 244| 198 250| 36
52 8 104| 293 133 1 134| 75 232 71 235| 114 240| 57 244 | 247 250| 37
52 9 104| 356 133 5 134| 82 233 5 235| 147 240| 60 240 | 1042 244 | 287 250| 39
55 1 108 7 133 6 134| 86 233 7 235| 163 240| 61 241 22 244| 627
55 3 116 2 133 7 134| 129 234 1 235| 171 240| 67 241 41 244| 637
55 13 119 6 133 8 134| 133 235 1 235| 172 240 73 242 5 244| 659
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Nabolagsprofil

Gaupefaret 11 - Nabolaget Siggerud - vurdert av 56 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn . Veldig trygt 88/100
e Husdyreiere l
e Etablerere o Naboskapet
i Godt vennskap 77/100
Offentlig transport Kvalitet pa skolene
&2 Siggerud 4 min # Bra 73/100
Linje 515, 516, 517 0.3 km
@ Vevelstad stasjon 9 min & AlderSfordelmg
Linje L2, L2x 6.9 km ® e o
@ OsloS 22 min & ) o ML s
Totalt 24 ulike linjer 18.6 km Non og s
=T e e
X  Oslo Gardermoen 49 min & o~ -I .I
H =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Sk0|er (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Siggerud skole (1-10 k) 5 min 4 g Oade Personer - Hushaldninger
413 elever, 21 klasser 0.3 km Il Nordre Follo kommune 61032 25005
Roald Amundsen videregaende skole 13 min & B Norge sazs Mz 2654586
597 elever, 39 klasser 9.9 km
Ski videregaende skole 17 min & Barnehager
640 elever, 25 klasser 12.2 km Siggerud barnehage (1-5 &r) 3 min &
81 barn 0.2 km
Ladepunkt for el-bil Siggerud Gard barnehage (1-5 &r) 11 min %
64 b 0.8k
& Siggerudhallen - Nordre Follo kommu... 6 min % o "
Dagligvare
«Neer skogen. Sveert gode
turmuligheter. Masse skimuligheter. Coop Extra Siggerud 11 min %
Kort vei til Oslo.» Post i butikk, PostNord 0.8 km
Sitat fra en lokalkjent Joker Langhus 7 min &
Spndagsépent 4.8 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 97/100

o Stgynivaet
< Lite stpyniva 96/100

# Trafikk
Lite trafikk 91/100
Sport
@ Siggerud Idrettspark 7 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.5 km
@ Siggerudhallen 7 min %
Aktivitetshall 0.6 km
& PULS Bglerdsen 10 min &
& Puls Langhus 12 min &
Boligmasse

B 383% enebolig
B 17%annet

Varer/Tjenester
Langhus Neersenter 10 min &
l@ Boots apotek Rett Hjem 8 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 21% i barnehagealder
B 37%6-12ar
B 23%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Flerfamilier
I
|
|
0% 43%
B Siggerud
Il Nordre Follo kommune
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.
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Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfert din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst tre maneder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder
Rentekostnader, samt kostnad fil husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert fil boligformal og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper p&d www.help.no/renteforsikring. Forsikringen mé
bestilles innen sju dager etter kontrakisignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud pé 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslas, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjeres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pa
rentekostnader og renter og omkostninger som felge av mislighold av 1&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre 1&n som
ikke direkte relaterer seg fil primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pd tre méneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun fil boligkjepere som har kjgpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle.

264



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar 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 frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

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 bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne 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.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Gaupefaret 11 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1404 SIGGERUD Saksbehandler: Lars Berge
Telefon: 489 92 004
Oppdragsnummer: E-post: lars.berge@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



