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Daglig leder - Eiendomsmegler MNEF
Tone Johnsrud

Mobil 907 75 346
E-post  tonejohnsrud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Finlandsveien 2B

Kr 3950 000,
Kr 100 100,-
Kr 4 050 100,
Jurij Voitikov

Enebolig

Eiet

2017

144/150 kvm
5667 m?

3

5

Gnr. 56, bnr. 448
2

1113250058

Skiptvet - Moderne og flott
bolig med attraktiv
beliggenhet i sentrum.

Blindvei.
Finlandsveien 2 B.

Vi har gleden av d presentere denne boligen i Skiptvet.

Innholdsrik enebolig midt i Skiptvet sentrum. God standard péa utstyr
og innredninger. Carport pa 29 kvm i forlengelse av huset samt
utvendig bod pé 6 kvm.

Innhold:

1. etg.: Bad, stue/kjgkken, soverom,vaskerom, bod, garderobe, entré,
gang. Utvendig bod.

2. etg.: Gang, stue, bod, bad, 2 soverom.

Delvis takoverbygget terrasse péa ca. 56 kvm. Carport pa 29 kvm.
Beliggenhet:

Boligen midt i Skiptvet sentrum. Kort vei til alle Skiptvets fasiliteter,
som barneskole, ungdomsskole, barnehage, SFO, matbutikker,
bibliotek, bensinstasjon, idrettshall og treningssenter m. m. Kort vei til
lyslgype og friluftsomrader. Fra Skiptvet gar det busser til Sarpsborg
og til Spydeberg/Askim. Fra Spydeberg/Askim gar det tog/buss til
Oslo.




Innhold
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Om eiendommen
Tilstandsrapport

Budskjema. . ...
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 144 m?
BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 150 m?
TBA: 56 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 73 m?
BRA-e: 6 m?

2. etasje
BRA-i: 71 m2

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
56 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
5667 m?

Tomtebeskrivelse
Felles, eiet tomt pa 5 667,3 m2. Eiendommen er flat, og er opparbeidet med plenareal
og noe beplanting. Parkering skjer i carport, eller pa asfaltert gardsplass.

Beliggenhet

Boligen ligger pa Finland, midt i Skiptvet sentrum. Fra boligen er det kort vei til alle
Skiptvets fasiliteter, som barneskole, ungdomsskole, barnehage, SFO, matbutikker,
bibliotek, bensinstasjon, idrettshall og treningssenter m. m. Fra boligen er det ogsa
kort vei til lyslgype og friluftsomrader. Fra Skiptvet gar det busser til Sarpsborg og til
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Spydeberg/Askim. Fra Spydeberg/Askim gar det hyppige tog- og bussavganger til
Oslo. | nzeromradet er andre boliger i etablert boligomrade.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Moen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Enebolig med 1. etasje og 2. etasje. Bygningen ble oppfgrt i 2017. Boligen er
fundamentert med betong. Ringmurselementer. Yttervegger er lette
bindingsverksvegger i tre, som er kledd utvendig med stdende trekledning. Baerende
takkonstruksjon i tre, type saltak. Taket er tekket med betongtakstein. Takstein fra
byggearet. Vinduer har rammer og karmer av tre. Vindusglass har 3-lags isoler-/
energiglass, fra byggearet.

Verditakst
Kr 3950 000

Innhold
1. etg.: Bad, stue/kjgkken, vaskerom, bod, garderobe, entré, gang. Utvendig bod.
2. etg.: Gang, stue, bod, bad, 2 soverom.

Terrasse pa ca. 56 m?, vendt mot syd og vest, med tilgang fra stue og
hage. Terrasse er delvis takoverbygget.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Vaskerom er opprinnelig teknisk rom pa tegning. lIkke sgkt om bruksendring av forhold.

Standard

UTVENDIG

Taktekking:

Taket er tekket med lekter, slgyfer og betongtakstein, undertak er ukjent. Takstein fra
byggeadret. Taket er kun vurdert fra bakkeplan og dels fra takfot av sikkerhetsmessige
arsaker, og observasjonen er begrenset. Skader kan forekomme som ikke er synlige
uten naermere undersgkelse. Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/
Loft
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Nedlgp og beslag:
Pipe er helbeslatt med blikk over tak. Takrenner, nedlgp og beslag er av
overflatebehandlet stal.

Veggkonstruksjon:
Yttervegger er lette bindingsverksvegger i tre, som er kledd utvendig med stdende
trekledning.

Takkonstruksjon/Loft:

Bzerende takkonstruksjon i tre, type saltak. Apen himling i store deler av 2. etasje. Ikke
tilgang til loft over bad. Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

TG 2:

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Hele takkonstruksjonen er
gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra
underliggende etg. Ikke benyttet ventilerte takrennekroker. Dette hindrer tilstrekkelig
utlufting av taket/undertaket. God lufting er viktig, slik at risiko for skader reduseres.
Konsekvens/tiltak:

Luftingen bgr utbedres for & lukke avviket, men det er sjelden gkonomisk rasjonelt som
et enkeltstaende tiltak. Ved omlegging av taktekkingen bgr det

etableres riktig lufting for & redusere risikoen for kondens og fuktskader.

Vinduer:
Vinduer har rammer og karmer av tre.
Vindusglass har 3-lags isoler-/energiglass, fra byggearet.

Dorer:
Hev- og skyvedgr i stue med energiglass, fra byggearet. Yiterder fra byggearet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Terrasse pa ca. 56 m?, vendt mot syd og vest, med tilgang fra stue og hage. Av
materialer er det benyttet trykkimpregnerte gulvbord. Terrasse er delvis takoverbygget.
Det er montert belysning og stikkontakt pa veggen.

INNVENDIG
Overflater

1. etasje:

Gulv: Laminat i gang, soverom og stue/kjgkken. Fliser i entré, vaskerom og bad.
Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.

Himlinger: Sparklede og malte plater.

2. etasje:
Gulv: Laminat i gang, stue og soverom. Fliser i bad.
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Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.
Himlinger: Sparklede og malte plater.

Overflatene viser normal slitasje som er forventet med tanke pa byggets alder og bruk.
Dette inkluderer mindre riper, merker og generell slitasje som er naturlig etter flere ars
bruk, men som ikke pavirker funksjonaliteten. Slitasjen anses som aldersrelatert og
krever ikke umiddelbare tiltak, men vanlig vedlikehold kan vaere aktuelt for &
opprettholde overflatene i god stand.

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Trebjelkelag mellom etasjene.

Foretatt kontroll av planhetasvvik ved hjelp av en punktlaser, malt mellom 3 - 7 mm
avvik i etasjeskillet og betongdekket. Dette er innenfor standardens krav til godkjent
maleavvik.

Pipe og ildsted:
Stalpipe.
Vedovn i stue.

Innvendige trapper:

Boligen har malt tretrapp. Opplyst at handlgper er i boden.

TG 2:

Det er ikke montert rekkverk. Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Trappen har
ikke handlist pa begge sider, noe som innebaerer at den ikke har tilstrekkelig
avgrensing for  gi stgtte pa begge sider, slik som forventet for dagens standard for
sikkerhet.

Konsekvens/tiltak:

Rekkverk ma monteres for a lukke avviket. Det kan vurderes & montere handlist pa
begge sider av trappen for gkt stgtte og sikkerhet, i trdd med dagens krav. Manglende
handlist/rekkver gir noe redusert stgtte, og okt risiko for fall.

VATROM

Bad 1. etg.:

Badi 1. etasje, fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Rommet er
innredet med servantinnredning med slette fronter av hgyglans hvit samt
overhengende speil med belysning. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer i glass,
dusjarmaturet er handholdt. Videre er det installert vegghengt toalett. Det er lagt
elektriske varmekabler i gulvet, og det er downlights i himling. Rommet ventileres via
ventil i himling, som er tilkoblet balansert ventilasjon.

Vaskerom:

Vaskerom i 1. etasje, har fliser pa gulv og malte plater pa vegger. Rommet er innredet
med arbeidsbenk. Det er opplegg og plass til vaskemaskin i rommet. Rommet
ventileres via ventil i himling, som er tilkoblet balansert ventilasjon.
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Bad 2. etg.:

Bad i 2. etasje, fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Rommet er
innredet med servantinnredning med slette fronter av hgyglans hvit, overhengende
speil med belysning samt veggskap. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer av glass,
dusjarmaturet er handholdt. Videre er det installert vegghengt toalett, og det er
montert badekar. Det er lagt elektriske varmekabler i gulvet, og det er downlights i
himlingen. Rommet ventileres via ventil i vegg, som er tilkoblet balansert ventilasjon.

Overflater vegger og himling:

Veggene har fliser. Taket er malt.

TG 2:

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vdtsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet - Dgra er plassert i vatsone,
dette er en risikokonstruksjon, da membransijiktet ikke er lagt inn mot dgra.Valgt
Igsning innebaerer at badet ma benyttes med forsiktighet. Overgang der/vegg oppfyller
ikke kravet til membran. Dersom det blir utsatt for vannsgl, vil det kunne oppsta
fuktskader.

Saniteerutstyr og innredning:

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, badekar og
dusjvegger/hjgrne.

TG 2:

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget
sisterne. Takstmannen har ikke mottatt dokumentasjon pa at valgt Igsning av
innebygget sisterne . Og det er usikkerhet om sisternen sikrer til enkel tilgang til
utskiftning, samt sikrer at eventuelle lekkasjer synliggjgres uten & medfgre stgrre
materielle skader over tid.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales a etablere en drensspalte fra sisternekassen. Alternativt installere en
lekkasjestopper for a sikre at eventuelle lekkasjer synliggjeres. Uten tiltak kan skjulte
lekkasjer fgre til fuktskader som er vanskelige a oppdage og medfgre stgrre materielle
skader over tid.

Kjgkken:

Kjokken med apen Igsning mot stue og plass til spisegruppe. Innredningen er fra
byggedret, type Sigdal, og har slette fronter av hgyglans hvit og laminerte

benkeplater. Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer som komfyr, mikrobglgeovn,
oppvaskmaskin og induksjon samt kjgl- og fryseskap. Kjgkkenvasken av rustfritt stal,
er nedsenket i benkeplaten. Kjgkkenventilatoren er plassert over platetopp, og er fgrt ut
av veggen. Downlights i himling pa kjskkenet. Kjgkkenet er ogsa utstyrt med
komfyrvakt og lekkasjesikring. Kjgkkenet viser tegn til normal slitasje, og det er pavist
enkelte skader i overflatene. Skadene er imidlertid ikke mer omfattende enn det man
kan forvente, gitt kjgkkenets alder, og innredningen fungerer fortsatt tilfredsstillende.

Finlandsveien 2B



Elektrisk anlegg:

Sikringsskap med automatiske sikringer, plassert i bod.

Varmekabler i badene og entré.

Ellers elektrisk oppvarming med panelovner.

TG 2:

Tiltak/konsekvens:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa alle arbeider som er utfgrt pa det elektriske
anlegget. Pa grunn av manglende dokumentasjon anbefaler takstmannen at det
gjennomfgres en utvidet el-kontroll for & sikre at anlegget er i forskriftsmessig stand
og oppfyller gjeldende sikkerhetskrav. Dette vil bidra til & avdekke eventuelle skjulte feil
eller mangler.

TOMTEFORHOLD

Grunnmur og fundamenter. Boligen er fundamentert med betong. Ringmurselementer.
TG 2:

Det er registrert lgs puss pa muroverflater. Pavist lgs puss i fremkant av
inngangspartiet.

Konsekvens/tiltak:

Det ma foretas lokal utbedring. Ikke behov for umiddelbare tiltak, det ma dog gjgres
utbedringer om avviket skal lukkes.

Innbo og lgsgre

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
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Pa egen eiendom.

Radonmaling
Bygget er utfgrt med forskriftsmessig radonsperre, og dokumentasjon foreligger.

Energi

Oppvarming

Vedovn i stue.

2 stk. luft/luft varmepumper fra 2021, én i hver etasje.
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Varmekabler i badene og entré, ellers elektrisk oppvarming med panelovner.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3950 000

Kommunale avgifter
Kr19 674

Info kommunale avgifter
Vannavgift etter maler.

Formuesverdi primaer
Kr 1068 977

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr4 275909

Formuesverdi sekundaer ar
2023

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 56, bruksnummer 448, seksjonsnummer 2 i Skiptvet kommune.

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

06.10.2015 - Dokumentnr: 919558 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 138/1794

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp

Vei:

Vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Avlgp: Kommunalt via private stikkledninger.

Regulerings og arealplaner

Omradet er regulert i arealdelen med arealformal: Bolighebyggelse, konsentrert
smahus (BKS finland), naveerende

Hensynssone for skredfare (H310), kvikkleireskred.

@vrige dokumenter finnes i planregisteret:
https://www.arealplaner.no/skiptvet3116/arealplaner/67?term=20200001.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og

kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Finlandsveien 2B
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér 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.
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Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
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 & 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.

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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3950 000 (Prisantydning)

Omkostninger
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98 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

100 100 (Omkostninger totalt)
116 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
118 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 050 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 066 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 068 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 100 100

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.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt 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 kjpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Finlandsveien 2B



Boligkjgperforsikring

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 gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2 % av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr. 14.900 ,- oppgjgrshonorar kr. 5.900 ,- Markedspakke kr.
21.000,- og visninger kr . 2.500 pr. stk , -. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr . 45.000
. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa
dekket vederlag jfr. oppdragsavtalestort kr ,- per time for utfgrt arbeid, oppad
begrenset til kr ,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Tone Johnsrud

Daglig leder - Eiendomsmegler MNEF
tone.johnsrud@aktiv.no

TIf: 907 75 346

Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, Storgata 2
1850 MYSEN
TIf: 698 99 157

Salgsoppgavedato
24.03.2025

Finlandsveien 2B
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Mysen og Rakkestad

Oppdragsnr.

1113250058

Selger 1 navn

Jurij Voitikov

Finlandsveien 2B

Poststed
SKIPTVET 1816

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 5

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: JV
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

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

M Nei [ va

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ Nei Ja

Beskrivelse Terrassen gjort selv

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

9 Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [Jva

10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

15  Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Document reference: 1113250058

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [Jua

19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei []Ja

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Initialer selger: JV



21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [JJa
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei 1 Ja

Initialer selger: JV
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Tilleggskommentar

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, s@sken, 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.

¢ 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 kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest 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 nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, 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 forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JV
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Norsk takst

Tilstandsrapport

% Enebolig

@ Finlandsveien 2 B, 1816 SKIPTVET
(I SKIPTVET kommune

# gnr. 56, bnr. 448, snr. 2 MarkEdsverdi
3 950 000

Sum areal alle bygg: BRA: 150 m? BRA-i: 144 m?

Befaringsdato: 10.03.2025 Rapportdato: 21.03.2025 Oppdragsnr.: 13975-2783 Referansenummer: SM7600

Autorisert foretak: Moen Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Are Johan Moen Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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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Norsk takst

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

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

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

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

Moen Takst AS

Moen Takst er takstingenigr pa fast eiendom i Indre @stfold (Askim, Eidsberg, Spydeberg, Trggstad, Marker, Hobgl og Skiptvet) og Follo.
Vi er medlem av Norsk Takst, det betyr at du kan stole pa at jobben vi utfgrer for deg er grundig og at den fglger alle ngdvendige krav.

Takstingenigrenes rolle er bygget pa kjerneverdiene Tillit, Trygghet og Troverdighet.

Rapportansvarlig
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Gnr 56 - Bnr 448 Fagerliveien2 |\ I I
3116 SKIPTVET 1820 SPYDEBERG  Norsk takst

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&l 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?

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

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

Q)

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
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 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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
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Finlandsveien 2 B, 1816 SKIPTVET
Gnr 56 - Bnr 448
3116 SKIPTVET

Beskrivelse av eiendommen

Moen Takst AS
Fagerliveien 2
1820 SPYDEBERG

N[

Norsk takst

Enebolig med 1. etasje og 2. etasje. Bygningen ble oppfgrt i
2017. Boligen er fundamentert med betong. Ringmurselementer.
Yttervegger er lette bindingsverksvegger i tre, som er kledd
utvendig med staende trekledning. Baerende takkonstruksjon i
tre, type saltak. Taket er tekket med betongtakstein. Takstein fra
byggearet. Vinduer har rammer og karmer av tre. Vindusglass
har 3-lags isoler-/energiglass, fra byggearet.

Boligen fremstar med en normal standard pa innredninger og
utstyr. Kjgkken med dpen lgsning mot stue og plass til
spisegruppe. Innredningen er fra byggearet, type Sigdal, og har
slette fronter av hgyglans hvit og laminerte benkeplater.
Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer som komfyr,
mikrobglgeovn, oppvaskmaskin og induksjon samt kjgl- og
fryseskap. Bad i 1. etasje, fra byggearet, med flislagte overflater
pa vegger og gulv. Rommet er innredet med servantinnredning
med slette fronter av hgyglans hvit og overhengende speil med
belysning, dusj samt vegghengt toalett. Vaskerom i 1. etasje, har
fliser pa gulv og malte plater pa vegger. Rommet er innredet
med arbeidsbenk.

Bad i 2. etasje, fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger
og gulv. Rommet er innredet med servantinnredning med slette
fronter av hgyglans hvit, overhengende speil med belysning og
veggskap, dusj samt vegghengt toalett og badekar.

Boligen fremstar i all hovedsak i en normal stand og forfatning,
dog pavist enkelte avvik befaringsdagen.

Rapporten ma leses i sin helhet.
Enebolig - Byggear: 2017

UTVENDIG G tilside

Terrasse pa ca. 56 m?, vendt mot syd og vest, med tilgang fra stue og
hage. Av materialer er det benyttet trykkimpregnerte gulvbord.
Terrasse er delvis takoverbygget. Det er montert belysning og
stikkontakt pa veggen.

INNVENDIG G4 til side

1. etasje:

Gulv: Laminat i gang, soverom og stue/kjgkken. Fliser i entré,
vaskerom og bad.

Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.

Himlinger: Sparklede og malte plater.

2. etasje:

Gulv: Laminat i gang, stue og soverom. Fliser i bad.
Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.
Himlinger: Sparklede og malte plater.

Boligen har malt tretrapp.

plassert i hjgrnet og har dgrer i glass, dusjarmaturet er handholdt.
Videre er det installert vegghengt toalett. Det er lagt elektriske
varmekabler i gulvet, og det er downlights i himling. Rommet
ventileres via ventil i himling, som er tilkoblet balansert ventilasjon.

Vaskerom i 1. etasje, har fliser pa gulv og malte plater pa vegger.
Rommet er innredet med arbeidsbenk. Det er opplegg og plass til
vaskemaskin i rommet. Rommet ventileres via ventil i himling, som
er tilkoblet balansert ventilasjon.

Bad i 2. etasje, fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og
gulv. Rommet er innredet med servantinnredning med slette fronter
av hgyglans hvit, overhengende speil med belysning samt veggskap.
Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer av glass, dusjarmaturet er
handholdt. Videre er det installert vegghengt toalett, og det er
montert badekar. Det er lagt elektriske varmekabler i gulvet, og det
er downlights i himlingen. Rommet ventileres via ventil i vegg, som
er tilkoblet balansert ventilasjon.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkken med apen Igsning mot stue og plass til spisegruppe.
Innredningen er fra byggearet, type Sigdal, og har slette fronter av
hgyglans hvit og laminerte benkeplater. Kjpkkenet er utstyrt med
integrerte hvitevarer som komfyr, mikrobglgeovn, oppvaskmaskin og
induksjon samt kjgl- og fryseskap. Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er
nedsenket i benkeplaten. Kjgkkenventilatoren er plassert over
platetopp, og er f@rt ut av veggen. Downlights i himling pa

kjgkkenet. Kjpkkenet er ogsa utstyrt med komfyrvakt og
lekkasjesikring.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Ventilasjon:
Balansert ventilasjon m/varmegjenvinner.

Oppvarming:

Vedovn i stue.

2 stk. luft/luft varmepumper fra 2021, én i hver etasje.
Varmekabler i badene og entré, ellers elektrisk oppvarming med
panelovner.

Annet:

Varmtvannstanken er plassert i vaskerom og er pa 200 liter, fra
byggearet.

Sikringsskap med automatiske sikringer, plassert i bod.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Felles, eiet tomt pa 5 667,3 m2. Eiendommen er flat, og er
opparbeidet med plenareal og noe beplanting. Parkering skjer i
carport, eller pa asfaltert gardsplass.

Markedsvurdering

2

Slette, lyse dgrer. Totalt Bruksareal 150 m

Totalt Bruksareal for hoveddel 150 m?
VATROM P Totalpris 3950 000
Bad i 1. etasje, fra byggearet, med flislagte overflater pa vegger og Arealer
gulv. Rommet er innredet med servantinnredning med slette fronter Gatilside
av hgyglans hvit samt overhengende speil med belysning. Dusjen er
Oppdragsnr.: 13975-2783 Befaringsdato: 10.03.2025 Side: 5 av 25
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Beskrivelse av eiendommen

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5050 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig

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

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Vaskerom er opprinnelig teknisk rom pa tegning. Ikke sgkt om

bruksendring av forhold.

Oppdragsnr.: 13975-2783

Befaringsdato:

10.03.2025
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Finlandsveien 2 B, 1816 SKIPTVET
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Moen Takst AS ‘
Fagerliveien 2 k I I

1820 SPYDEBERG Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13975-2783

40

30

20

10

Antall

0.8

0.6

0.4

0.2

Antall

Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

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

rapporten.

Enebolig

U LD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
o Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@ Vvatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
10.03.2025 Side: 7 av 25
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ENEBOLIG

Byggear
2017

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med lekter, slgyfer og betongtakstein, undertak er ukjent. Takstein fra byggearet.
Taket er kun vurdert fra bakkeplan og dels fra takfot av sikkerhetsmessige arsaker, og observasjonen er begrenset. Skader kan forekomme som ikke er
synlige uten naeermere undersgkelse.

Nedlgp og beslag

Pipe er helbeslatt med blikk over tak.
Takrenner, nedlgp og beslag er av overflatebehandlet stal.

Veggkonstruksjon

Yttervegger er lette bindingsverksvegger i tre, som er kledd utvendig med staende trekledning.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Baerende takkonstruksjon i tre, type saltak.
Apen himling i store deler av 2. etasje. Ikke tilgang til loft over bad.

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

* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
- Ikke benyttet ventilerte takrennekroker. Dette hindrer tilstrekkelig utlufting av taket/undertaket. God lufting er viktig, slik at risiko for skader reduseres.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Luftingen bgr utbedres for a lukke avviket, men det er sjelden gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved omlegging av taktekkingen bgr det
etableres riktig lufting for a redusere risikoen for kondens og fuktskader.

Vinduer

Vinduer har rammer og karmer av tre.
Vindusglass har 3-lags isoler-/energiglass, fra byggeéret.
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Dgrer

Hev- og skyvedgr i stue med energiglass, fra byggearet.
Ytterder fra byggearet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa ca. 56 m?, vendt mot syd og vest, med tilgang fra stue og hage. Av materialer er det benyttet trykkimpregnerte gulvbord. Terrasse er delvis
takoverbygget. Det er montert belysning og stikkontakt pa veggen.

INNVENDIG

Overflater

1. etasje:

Gulv: Laminat i gang, soverom og stue/kjgkken. Fliser i entré, vaskerom og bad.
Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.

Himlinger: Sparklede og malte plater.

2. etasje:

Gulv: Laminat i gang, stue og soverom. Fliser i bad.
Vegger: Sparklede og malte plater. Fliser i bad.
Himlinger: Sparklede og malte plater.

- Overflatene viser normal slitasje som er forventet med tanke pa byggets alder og bruk. Dette inkluderer mindre riper, merker og generell slitasje som er
naturlig etter flere ars bruk, men som ikke pavirker funksjonaliteten. Slitasjen anses som aldersrelatert og krever ikke umiddelbare tiltak, men vanlig
vedlikehold kan vaere aktuelt for a opprettholde overflatene i god stand.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag mellom etasjene.
Foretatt kontroll av planhetasvvik ved hjelp av en punktlaser, malt mellom 3 - 7 mm awvik i etasjeskillet og betongdekket. Dette er innenfor standardens
krav til godkjent maleavvik.

D Radon

Bygget er utfgrt med forskriftsmessig radonsperre, og dokumentasjon foreligger.

Pipe og ildsted

Stalpipe.
Vedovn i stue.

3D Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.
- Opplyst at handlgper er i boden.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
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- Trappen har ikke handlist pa begge sider, noe som innebaerer at den ikke har tilstrekkelig avgrensing for a gi stgtte pa begge sider, slik som forventet for
dagens standard for sikkerhet.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

- Det kan vurderes @ montere handlist pa begge sider av trappen for gkt stgtte og sikkerhet, i trdd med dagens krav. Manglende handlist/rekkver gir noe
redusert stgtte, og gkt risiko for fall.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Slette, lyse dgrer.
- De innvendige dgrene fremstar med normal slitasje, uten vesentlige avvik med hensyn til alder. Slitasjen vurderes som forventet og pavirker ikke dgrens
funksjon eller utseende betydelig.

Andre innvendige forhold

Skyvedgrsgarderobe i entré, gang og ett soverom.
Sentralstgvsuger.

VATROM

1. ETASIE > BAD

Generell

Bad i 1. etasje, fra byggeadret, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Rommet er innredet med servantinnredning med slette fronter av hgyglans hvit
samt overhengende speil med belysning. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer i glass, dusjarmaturet er handholdt. Videre er det installert vegghengt
toalett. Det er lagt elektriske varmekabler i gulvet, og det er downlights i himling. Rommet ventileres via ventil i himling, som er tilkoblet balansert
ventilasjon.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

1. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 48 mm.
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Foretatt stikktakninger etter bom/hulrom under flis, ingen avvik ble avdekket. Avvik kan likevel forekomme, da ikke alle flisene er kontrollert.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
- Tettesjiktet/membran ligger skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll. Vurderingen av tettesjiktet er derfor basert pa alder

(forventet levetid) og brukstillatelse (indikerer at ansvarsomrader er ansvarsbelagt med foretak).

\ .*- +# ;' =

1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/-hjgrne.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt, da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner; vegger mot kjgkkeninnredning samt yttervegg.

1. ETASJE > VASKEROM
Generell

Vaskerom i 1. etasje, har fliser pa gulv og malte plater pa vegger. Rommet er innredet med arbeidsbenk. Det er opplegg og plass til vaskemaskin i rommet.
Rommet ventileres via ventil i himling, som er tilkoblet balansert ventilasjon.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

1. ETASIE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt.
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1. ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har ingen varmekilde. Fall mot sluk er malt til 25 mm. Synlig opprett pa tettesjikt ved dgr.

Foretatt stikktakninger etter bom/hulrom under flis, ingen avvik ble avdekket. Avvik kan likevel forekomme da ikke alle flisene er kontrollert.

1. ETASIE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

- Tettesjiktet/membran ligger skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll. Vurderingen av tettesjiktet er derfor basert pa alder
(forventet levetid) og brukstillatelse (indikerer at ansvarsomrader er ansvarsbelagt med foretak).

1. ETASIE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet er innredet med arbeidsbenk, og det er opplegg til vaskemaskin.

1. ETASIE > VASKEROM

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

2. ETASJE > BAD

Generell

Bad i 2. etasje, fra byggedret, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Rommet er innredet med servantinnredning med slette fronter av hgyglans hvit,
overhengende speil med belysning samt veggskap. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer av glass, dusjarmaturet er handholdt. Videre er det installert
vegghengt toalett, og det er montert badekar. Det er lagt elektriske varmekabler i gulvet, og det er downlights i himlingen. Rommet ventileres via ventil i
vegg, som er tilkoblet balansert ventilasjon.

2. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling
Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet

- Dgra er plassert i vatsone, dette er en risikokonstruksjon, da membransjiktet ikke er lagt inn mot dgra.
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- Valgt Igsning innebaerer at badet ma benyttes med forsiktighet. Overgang dgr/vegg oppfyller ikke kravet til membran. Dersom det blir utsatt for vannsgl,
vil det kunne oppsta fuktskader.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 28 mm.

Foretatt stikktakninger etter bom/hulrom under flis, ingen avvik ble avdekket. Avvik kan likevel forekomme, da ikke alle flisene er kontrollert.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

- Takstmannen har foretatt kontroll av fallforhold pa vatrommet ved hjelp av en punktlaser. Malt ca. 28 mm fra ferdig overflate gulv (flis) ved dgr til
overkant sluk. Ikke synlig tettesjikt ved terskel, det ma derfor antas at tettesjiktet ligger under ferdig gulv ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Vatrommet kan fungere som det er, men utbedring er ngdvendig for a lukke avviket. Det anbefales 4 rette opp fall mot sluk ved renovering. Ved lekkasjer
kan sluket ha begrenset kapasitet, noe som kan fgre til vannskader i tilstgtende rom.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse.

2. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, badekar og dusjvegger/hjgrne.

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

- Takstmannen har ikke mottatt dokumentasjon pa at valgt Igsning av innebygget sisterne . Og det er usikkerhet om sisternen sikrer til enkel tilgang til
utskiftning, samt sikrer at eventuelle lekkasjer synliggjgres uten 3 medfgre stgrre materielle skader over tid.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Det anbefales & etablere en drensspalte fra sisternekassen. Alternativt installere en lekkasjestopper for a sikre at eventuelle lekkasjer synliggjgres. Uten
tiltak kan skjulte lekkasjer fgre til fuktskader som er vanskelige a oppdage og medfgre stgrre materielle skader over tid.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.
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2. ETASIE > BAD
(3 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i stue. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 6.

KI@KKEN

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN

Overflater og innredning

Kjpkken med dpen lgsning mot stue og plass til spisegruppe. Innredningen er fra byggearet, type Sigdal, og har slette fronter av hgyglans hvit og laminerte
benkeplater. Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer som komfyr, mikrobglgeovn, oppvaskmaskin og induksjon samt kjgl- og fryseskap.
Kjskkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i benkeplaten. Kjgkkenventilatoren er plassert over platetopp, og er fgrt ut av veggen. Downlights i himling pa

kigkkenet. Kjgkkenet er ogsa utstyrt med komfyrvakt og lekkasjesikring.

- Kjgkkenet viser tegn til normal slitasje, og det er pavist enkelte skader i overflatene. Skadene er imidlertid ikke mer omfattende enn det man kan

forvente, gitt kipkkenets alder, og innredningen fungerer fortsatt tilfredsstillende.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rerfgringer er av rgr-i-rgr, med fordelerskap i vaskerom.
Stoppekran og vannmaler er plassert i vaskerom.

Avlgpsrgr

Avlgpsledninger er av plast.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon m/varmegjenvinner.

Andre VVS-installasjoner

2 stk. luft/luft varmepumper fra 2021, én i hver etasje.
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Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er plassert i vaskerom og er pa 200 liter, fra byggearet.

. 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatiske sikringer, plassert i bod.
Varmekabler i badene og entré.
Ellers elektrisk oppvarming med panelovner.

Spgrsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2018

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa det elektriske anlegget. Pa arbeider utfgrt pa elektriske anlegg etter 1999, skal det foreligge en
samsvarserklaering.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

6. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei
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11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja - Det foreligger ikke dokumentasjon pa alle arbeider som er utfgrt pa det elektriske anlegget. P grunn av manglende dokumentasjon
anbefaler takstmannen at det gjennomfgres en utvidet el-kontroll for a sikre at anlegget er i forskriftsmessig stand og oppfyller gjeldende
sikkerhetskrav. Dette vil bidra til 3 avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler.

(3D Branntekniske forhold

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

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

Reykvarsler: Ja.
Brannslukker: Ja.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering

Ukjent drensfunksjon rundt boligen. Ikke pavist tegn til vannansamlinger mot ringmur. TG settes pa bakgrunn av alder og vurderinger pa befaringsdagen.

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert med betong.
Ringmurselementer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert lgs puss pa muroverflater.

- Pavist Igs puss i fremkant av inngangspartiet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

- Ikke behov for umiddelbare tiltak, det ma dog gjgres utbedringer om avviket skal lukkes.

Terrengforhold
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Flat tomt.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2017. Det er offentlig avigp via private stikkledninger.
Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 2017. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
150 m?/144 m Kr 3 950 000
Enebolig: 2 Bad, Stue/kjpkken, Vaskerom, 3 Bod, Vurdering av hva verdien er i det apne
Garderobe, Entré, 2 Gang, Stue, 2 Soverom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 950 000

Kr 5050 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 3950 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Oppdragsnr.: 13975-2783 Befaringsdato:  10.03.2025 Side: 18 av 25

S0



Finlandsveien 2 B, 1816 SKIPTVET Moen Takst AS ‘
Gnr 56 - Bnr 448 Fagerliveien 2 k I I
3116 SKIPTVET 1820 SPYDEBERG Norsk takst

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4800 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 350 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 450 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4450 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5050 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13975-2783
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SuM (TeA)
1. etasje 73 6 79 56
2. etasje 71 71
SUM 144 6 56
SUM BRA 150

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasi
tasje (BRA-i) (BRA-e)
) Bad, Stue/kjgkken, Vaskerom, Bod, .
1. et
etasie Garderobe, Entré, Gang Utvendig bod
) Gang, Stue, Bod, Bad, Soverom,
2. etasje
Soverom 2
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: ~ Vaskerom er opprinnelig teknisk rom pa tegning. Ikke sgkt om bruksendring av forhold.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: Montert 2. stk luft/luft varmepumper, ikke fremvist faktura.

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
79

1 72

1 151

Innglasset balkong
(BRA-b)

E]Ja Nei
[¥]1a  [INei

[:]Ja Nei

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Enebolig 136

Oppdragsnr.: 13975-2783 Befaringsdato:  10.03.2025
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.3.2025 Are Johan Moen Takstingenigr

Jurij Voitikov Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3116 SKIPTVET 56 448 2 5667.3 m? | fglge Ikke relevant
seeiendom.kartverket.n
o
Adresse

Finlandsveien 2 B

Hjemmelshaver
Voitikov Jurij

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger pa Finland, midt i Skiptvet sentrum. Fra boligen er det kort vei til alle Skiptvets fasiliteter, som barneskole, ungdomsskole,
barnehage, SFO, matbutikker, bibliotek, bensinstasjon, idrettshall og treningssenter m. m. Fra boligen er det ogsa kort vei til lyslgype og
friluftsomrader. Fra Skiptvet gar det busser til Sarpsborg og til Spydeberg/Askim. Fra Spydeberg/Askim gar det hyppige tog- og bussavganger til
Oslo. | neeromradet er andre boliger i etablert boligomrade.

Adkomstvei

Greie adkomstforhold.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Kommunalt via private stikkledninger.

Regulering

Kommunalt via private stikkledninger.

Om tomten

Felles, eiet tomt pd 5 667,3 m?.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3300 000 2020
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E i .
generkleering gjennomstt Nei
Megler KorTwmune.aIe opplysninger vedrgrende Ik.ke ) Nei
boligen, tilsendt fra megler. gjennomgatt

Revisjoner
Versjon Dato Kommentar
1 21.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13975-2783

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Finlandsveien 2 B, 1816 SKIPTVET
Gnr 56 - Bnr 448
3116 SKIPTVET

Moen Takst AS ‘
Fagerliveien 2 k I I

1820 SPYDEBERG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13975-2783

Befaringsdato:

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SM7600

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 56, Bruksnr 448, Seksjonsnr 2  Kommune: 3116 Skiptvet

Adresse:

Veiadresse: Finlandsveien 2 B, gatenr 1904 Grunnkrets: 105 Meieribyen

(fra bruksenhet) 1816 Skiptvet Valgkrets: 1 Skiptvet

Adressetilleggsnavn: Finland (Kilde: Anmodet av Kirkesogn: 2030601  Skiptvet
hjemmelshaver)

Oppdatert: 01.01.2024 Tettsted: 131 Skiptvet

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Finlandsveien 2B Matrikkelfort: Ja Antall teiger:

Etableringsdato: 06.10.2015 Har festegrunn: Nei  Formal: Bolig

Areal: Skyld: Sameiebrok: 138/1 794
Arealkilde: Areal felles tomt: 5667,3 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

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

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p& matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

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

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

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

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

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2025 13:01 — Sist oppdatert 17.03.2025 13:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av6



Forretninger:
Type Dato

Omnummerering Forretning:
Matrikkelfgrt:
Omnummerering Forretning:
Matrikkelfgrt:
Feilretting Forretning:
Matrikkelfgrt:
Seksjonering Forretning:
Matrikkelfgrt:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

05.10.2015
05.10.2015

24.08.2015
24.08.2015

Rolle

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

Matrikkel
3116/56/448
3116/56/448/0/1
3116/56/448/0/2
3116/56/448/0/3
3116/56/448/0/4
3116/56/448/0/5
3116/56/448/0/6
3116/56/448/0/7
3116/56/448/0/8
3116/56/448/0/9
3116/56/448/0/10
3116/56/448/0/11
3116/56/448/0/12
3116/56/448/0/13

3116/56/448
3116/56/448/0/1
3116/56/448/0/2
3116/56/448/0/3
3116/56/448/0/4
3116/56/448/0/5
3116/56/448/0/6
3116/56/448/0/7
3116/56/448/0/8
3116/56/448/0/9
3116/56/448/0/10
3116/56/448/0/11
3116/56/448/0/12
3116/56/448/0/13

3116/56/448
3116/56/448/0/1
3116/56/448/0/2
3116/56/448/0/3
3116/56/448/0/4
3116/56/448/0/5
3116/56/448/0/6
3116/56/448/0/7
3116/56/448/0/8
3116/56/448/0/9
3116/56/448/0/10
3116/56/448/0/11
3116/56/448/0/12
3116/56/448/0/13

3116/56/448
3116/56/448/0/1
3116/56/448/0/2
3116/56/448/0/3
3116/56/448/0/4
3116/56/448/0/5
3116/56/448/0/6
3116/56/448/0/7
3116/56/448/0/8
3116/56/448/0/9
3116/56/448/0/10
3116/56/448/0/11
3116/56/448/0/12
3116/56/448/0/13

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

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

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

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Gardsnummer 56, Bruksnummer 448, Seksjonsnummer 2 i 3116 SKIPTVET kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig

Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type
Finlandsveien 2 B Bolig

Bygningsopplysninger:

BRA Kjokkenkode
143,9 Kjokken

Naeringsgruppe: Bolig Bebygd areal:
Bygningsstatus: Ferdigattest BRA bolig:
Energikilde: BRA annet:
Oppvarming: BRA totalt:
Avlgp: Offentlig kloakk Har heis:
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk

Bygningsnr: 300523924

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt
HO1 1 74,7 74,7
Ho2 69,2 69,2

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2025 13:01 — Sist oppdatert 17.03.2025 13:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

150,4
143,9

143,9

BTA:

Nei

Antall rom
5

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

Bolig

Bad WC
2 2

29.08.2013
03.04.2019
09.08.2017

1
2

Annet Totalt
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Gardsnummer 56, Bruksnummer 448, Seksjonsnummer 2 i 3116 SKIPTVET kommune

Oversiktskart

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
— 10 cmeller mindre == 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant =~ wm Punktfeste A Sefrak kulturminne
— 31 — 200 cm — Ikke ang'\tt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2025 13:01 — Sist oppdatert 17.03.2025 13:01
Side 4 av 6
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Gardsnummer 56, Bruksnummer 448, Seksjonsnummer 2 i 3116 SKIPTVET kommune

Teig 1 (Hovedteig) felles tomt

56/42

ShA56

56/448

1:431

Ngyaktighet [standardavvik)

= 201-500cm == Vannkant
=— Over 500 cm Veikant
— |kke angitt

Hjelpelinjer
10 cm eller mindre

=— 11-30cm.

= 31-200cm

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2025 13:01 — Sist oppdatert 17.03.2025 13:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

s Fiktiv/ Teigdeler
st Punktfeste

Symboler
O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Gardsnummer 56, Bruksnummer 448, Seksjonsnummer 2 i 3116 SKIPTVET kommune

Areal og koordinater

Areal: 5 667,30m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Dst Lengde! Malemetode Noyaktighet Radius  Merke nedsatti Hjelpelinje Grensepunkttype

1 659461531 622 479,85 50,13m GNSS: Kodemaling, 13 Jord Nei Offentlig godkjent
enkle malinger grensemerke

2 6594 590,05 622 436,56 15,26m = GNSS: Kodemaling, 13 Jord Nei Offentlig godkjent
enkle malinger grensemerke

3 6594 603,84 622 430,03 66,38m GNSS: Fasemaling 13 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

4 6594 662,83 622 399,59 68,16m GNSS: Fasemaling 13 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

5 6594 699,37 622 457,13 32,80m GNSS: Fasemaling 13 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

6 6594 671,91 622 475,07 26,26m GNSS: Fasemaling 13 100,00 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

7 6594 648,43 622 486,67 26,79m GNSS: Fasemaling 13 40,00 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

8 6594 622,30 622 483,72 7,99m  GNSS: Fasemaling 13 Jord Nei Offentlig godkjent
(Real time kinematic) grensemerke

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2025 13:01 — Sist oppdatert 17.03.2025 13:01
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200

Uthentet 2025-03-17 14:48

Kartverket

. Melding til tinglysing

Det er fort en seksjonering i matrikkelen Lepenummer for forretning: 6(

Det er fort med brukstilfelle: Seksjonering Vec

Rekvirent av tinglysing

Organisasjonsnr Navn Adresse

941962726 SKIPTVET KOMMUNE Postboks 115, 1806 SKIPTVET

Rekvirent(er) av forretning

Fadselsdato/Orgnr Navn Bruksenhet Adresse

994502697 SOLBREKKE EIENDOM AS Storveien 27, 1816 SKIPTVET

Matrikkelenhet(er) som er seksjonert

Knr Gnr Bnr

0127 56 448

Nye seksjoner

Knr Gnr Bnr Fnr Snr Sameiebrek  Formalskode Tilleggsareal bygning  Eksklusivt uteareal

0127 56 448 0 1 138/1794 Boligseksjon Ja Nei

0127 56 448 0 2 138/1794 Boligseksjon Ja Nei

0127 56 448 0 3 138/1794 Boligseksjon Ja Nei

0127 56 448 0 4 13871794 Boligseksjon Ja Nei _—

0127 56 448 0 5 138 /1794 Boligseksjon Ja Nei QP m

0127 56 448 0 6 138/1794 Boligseksjon Ja Nei s

0127 56 448 0 7 138 /1794 Boligseksjon Ja Nei =~ g

0127 56 448 0 8 138/1794 Boligseksjon Ja Nei ——— % m

0127 56 448 0 9 138 /1794 Boligseksjon Ja Nei ——— w,_n

0127 56 448 0 10 138 /1794 Boligseksjon Ja Nei —_— Wm

0127 56 448 0 11 138/1794 Boligseksjon Ja Nei S=== ®

0127 56 448 0 12 138 /1794 Boligseksjon Ja Nei — &N
. . . m (= 7

0127 56 448 0 13 138/1794 Boligseksjon Ja Nei —— ]

Melding til tinglysing er hjemlet i Matrikkelloven § 24 —_— m m

_——
=
05.10.2015 13.42 Side 1 av

<
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200
Uthentet 2025-03-17 14:48

Begjaring om
Etter lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31

[¥] oppdeling i eierseksjoner

Side2av 9

[] reseksjonering

Navn pa rekvirent

Solbrekke Eiendom AS

Adresse
Storveien 27

Postnr, | Poststed

1816  Skiptvet

Plass for

{Under-Jorganisasjonsnr. /fedsel Ref.nr
994502697
Opplysninger i feltene 1-4 registeres i grunnboken
1. Elendommen(e)
K . K \avn Seksj.nr.
0127 Skiptvet
Z.Irﬁlmdmlihﬂﬁﬂ aver(e) 3 oy
Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) 2) Navn Ideell andel 3)
994502697 Solbrekke Eiendom AS 1/1
3. Begjeer
Eiendommen begjzeres oppdelt i elerseksjoner slik det fremgar av etterstaende fordelingsliste.
s-| For- | Brek | ™ |s-| For- | Brek | ™ |s-| For- | Brek | T |s-| For- | Brek | ™ |s-| For- | Brek | ™
or.| mal | (tetler) | '$355 [ nr.| mal | teller) | '5295 fnr.| mal | qetler) | '$555 | .| mal | (teller) | "S55 fnr. | mal | geller) [ 295
4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6)
1] B | 138| B |13 B | 138 | B |25 37 49
2| B | 138 | B |14 26 38 50
B 138 (| B |15 27 39 51
4| B | 138 | B |16 28 40 52
& B 138 B |17 29 41 53
e8| B 138 B |18 30 42 54
17| B | 138]| B |19 31 43 55
8 B 138 B |20 32 44 56
le| B |138]| B |21 33 45 57
10| B 138 B |22 34 45 58
1| B 138 B |23 35 47 59
12| B 138 B |24 36 48 60
Sum tellere: 1794 | =nevner: | 1794
4. Supplerende tekst 7)

OBS! Her paferes kun opplysninger som skal og kan finglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i og eventuelt
pa hvilken mate fellesarealene endres.
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5. Egenerklzring e
Undertegnede erklzerer at e

a) [¥] seksjoneringen gjelder planiagt bygning hvor byggetillatelse er gitt \‘_\ 7
eller 2 8~

|:| seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbyg

b) [x] seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

c) E inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensing av de enkelte bruksenheter

d) E] bruksenhetens formal (bolig eller neering) er i samsvar med gjeldende arealplanformal
eller
D det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nedvendig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
[Z] eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastslatt &
skulle tiene beboernes eller bebyggelsens felles behov

f) El .areal som skal tiene sameiemes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatier ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vakimesteren, og hvor leier har kjeperett (§ 14)

g) E hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning p4 eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) E hver boligseksjon har kjekken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom
eller
[] boligseksjonen er en fritidsbolig
eller
D alle boligene inngéar | en samleseksjon bolig

1) [¥] det er fastsatt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart a avgi eller benytte uriktig erklaering (straffeloven § 189 og § 190)

6 Tegningor mv.

Alle vedlegg skal veere | A4 format og fortlepende sidenummerert. Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjaeringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over Kjeller, alle etasjene og loft. P4 tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke felge med til tinglysing.)

d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke folge med til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

~ 7. Underskrifter

Sted og dato Hjemmelspaver (§§ 7 Qg 12 tyret (§ 13) Ektefelle/registrert partner (Ved reseksjonering kreves
i kke fra ektefelle/registrert partner for de seksjo
Skiptvet, 12.08.2015 ( z b v - : er seksjoner
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8. Styrets samtykke mv. ved reseksjonering 8)

[] styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller
|:| Styret erkleerer at sameiemetet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted og dalo Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjoneringireseksjonering

P Befaring er foretatt
E] Malebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 9)
[] Tillatelsen er inntatt nedenfor

[] Tillatelsen folger vediagt

Kommunen erklarer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr. | Bnr. | Festenr. }Seksi.nr. |I<ommune

56 448

Dato | stempel og underskif SKIPTVET KCMIAUNE
/% =15 C%:\,,

Noter:

1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjaeringen fil tinglysing.
Begjeering, situasjonsplan og plantegning sendes kommunen | tre eksemplarer .

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nér det er flere hjsmmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=nzeringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon neering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrek med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis
tilleggsarealet gjelder bade bygning og grunn.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som skal tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven
§ 25 forste ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, if. § 25 tredje ledd.
Panterett inntatt i oppdelingsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen filfeller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemetets
samtykke er nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf. § 30.

9) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

Plass for tinglysi ttest, pategninger mv.

= i

o

BT
(I T 1 itetadaraneiindarcirifts” N -

67



68

N Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200 Side 5av 9
B Kartverket o 4ot 2025-03-17 14:48
S |
g
§ 3
5 ili
gl =

" Boligfelt - Finlandsjordet
-

Arbeidstegning




Side 6 av 9

/jb’“*‘-“ﬁf :

.('b/

]
o

Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200

Uthentet 2025-03-17 14:48

Kartverket

69

~ ! ol 41.40h:

A
- |

(RS | EESI— | A' & | Carpor Lumies 1 Pipe

R | Keer

Forprosjekt

Ia!‘-|4ﬁlnllsnlllnll.<li

== WIII!II-III:! o

B eI e

lll!ll4ﬁll||-alllrl. b

ﬁHﬁ_lll. lllll - Mﬁllll.llt. IIIII ..I....ll RIV H-.lla_-:!“‘-.

i

Adrease, Postne. Slod 90 o-post:

Plan 1. Etasje

@s ™  1:100

Dalo:

AL - 26.09.12




Side 7 av 9

Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200

Uthentet 2025-03-17 14:48

Kartverket

1 [ Bad () " | soverom
| wam | o nam [

s ®) X & _. e o4 i
0 D _ . .m ” _ H A ﬂ_, A | Cargon | Uombus | Pipe

_ Rev. | Ko

IN | e ™ Forprosjekt

—— e _vaien 0

BR F ssaﬂu
H A -

_'ui. _ 7 _ E-post: @b no

i | RNV Ridg, ing. Vent
_ ; vl 0
=B 0000 00
= Fax. 00 00 00 00
E-posl’ __{Biv.na

RIE  Ridg. ing. Elokiro
vaien 0
000FReh 0
Fax. 00 00 00 00
E-poat; _ Birie.na
ARK  Arkitekt
-vaien 0
WG Ereh 00
Fax. 00 00 00 00

E-post: _._ @arkiteMen no

ms‘.}. A [ N_ ﬂu\ wﬁ & n |O "™ Boligfelt Finiand | Skiptvet - 8

TEstusaver:

I o o
"™ Plan 2. Etasje

=gs 1™ 40100
i e v

70



71

Side 8 av 9

Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200

Uthentet 2025-03-17 14:48

Kartverket

| |__11.400
2875 1 ars

wa_.__ux : ) i H. _

i

"™ Forprosjekt

~ ‘ A | capon Uiomtas s Poe
i _ Aev. | Kair

|
i
1

i
£
2
H

s RO, |
Wy |

"

O
T i‘%
g
8
28

H
g

i
2

i
]
2

B = B ittt # i b

RN | RO | S

F | sl % i | wr e
s

e SRS

W

| o
: .
Pha
e

B | ]
B

-
=8
8
8
-]

A
e
'm

E-post .. @arkiekten no

. mgx s L\ € ~ 0“#\ _u......na Bolgleh Finland ! Skiptve

Theaksbaver
Adresse, Posine Sted 81 e-pest

\ A2 ™™ Plan 1. Etasje

Teg et 2s [0

1:100
Koeared Dle:
AL 26.09.12




Side9av 9

Attestert kopi av dok.nr. 2015/919558/200

Uthentet 2025-03-17 14:48

Kartverket

= l‘re 7

%
or Da
f

-

ﬂ-g-g‘j‘-
Rev. | Kaer:

Forprosjekt

Tmaktsdaver:
W0y B PP
Plan 2. Etasje
=as ™ 4:100
AL ™ 260042

N
N~



SKIPTVET KOMMUNE

Klart vi kan!
Kvalitet — Engasjement - Samspill

Notat, dato siste versjon 28.02.2025 Laget av Frank van den Ring

Gjeldende plan(er) for eiendom med Gbnr. 56/448 snr 2, Skiptvet

Situasjonskart (se www.arealplaner.no) :

Arealplaner U7 « , + nypun (O Rapoorter M. v @ Fokyndearing %
< Tilbake til sok S N 3000 flomes o i
Zoom til . X £3 Kartlag for valgt plan (1) v
eiendom
s naboplane:
Vis . planer Kommunedelplan ®
Semrumsplanen im
(@Endelig veduatt arealplan X s \ &3 Kartlag for nadoplaner v

Iplani: 3¢

Ingen treff i valgt plan

jeldende orealp

<situasjonskart>

Merknad:
Finlandsveien 2 B

Lenke til planregister og status for tomten:

arealplaner.no | 20200001 > Beskrivelse

Planstatus er datert 18.03.2025.

Frank.van.den.ring@skiptvet.kommune.no

Radgiver plan

Tel. 46 36 31 30

Eendom: Elendom: Finlandsveien 26.. @

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune Side1av8
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Kommunedelplan for sentrum med planiD 20200001:

Areclplaner T supuec vomamune + nyplan ) Rapporter  Mer.. ~ D Y miiaiin

oy

[T N TR
[ < Titbake til sek ] 7 '“ A : r 7 % ,»I &3 Kartlag for valgt plan (1) v
] vis naboplaner / v a \ : 7
{ Y - . \ " A X 7 3 @
Sentrumsplanen \ = \ A - -
(@Endelig vedtatt arealplan
Nasjonal arealplanid:  3116.20200001
Plantype: Kommunedelplan
Ikrafttredelsesdato: 13.09.2022
Sist behandlet: 25.04.2024

Treff i valgt plan
Faresonn >
Arvaliormal by

Areaformdl Boligbebyggeise
Areabrukstatus Nivaerende

Omridenavn BKS finland

Werform annon olerform
Zoomtilmackering  Se.markering i kartet

RSN

[
e

<dersom aktuelt - utklipp av del av arealplankart>.

Merknad:
Omradet er regulert i arealdelen med arealformal:

Bolighbebyggelse, konsentrert smahus (BKS finland), ndvaerende
Hensynssone for skredfare (H310), kvikkleireskred
Dersom aktuelt se gjeldende arealplankart og bestemmelser: se vedlegg

@vrige dokumenter finnes i planregisteret:
https://www.arealplaner.no/skiptvet3116/arealplaner/67?term=20200001

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune Side2av 8



Andre planarbeid:

Aktuelle dispensasjoner og mindre endringer dykker opp automatisk ved a bruke lenke til Kommunekart.

Lenken finnes pa fgrste rad i oversikt over arealplan:

Arealplaner {? Skiptvet kommune

Q, Til plansek g% Kommunekart [/ g% Kommunekart Proff [7]

Klikk pa Kartlag:
= Meny Y E? Kartlag =~ Sek etter adresse, sted eller eiendon o\

Klikk i oversikt med Kartlag pa «Dispensasjoner og mindre endringer»:

Kartlag X
Skiptvet kommune

Alle kartlag Aktive kartlag

Listen under viser tilgjengelige kartlag for
kommunen.

“ Temakart Skiptvet kommune
“ Arealdel forslag skiptvet
“ Arealdel Skiptvet kommune i lag

“ Dispensasjoner og mindre endringer

B O O O

#  Arealplaner Skiptvet kommune

O

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune

Side3av 8
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Viktige hensynssoner:
Disse hensynssoner vises separat i juridisk bindende temakart K1, K2, K3 og K4 for avklaring av ulike forhold ved
plan- og byggesaker. (se kartportalen www.indrekart.no ->arealplaner ->Skiptvet->kartlag -> arealplaner)

Tomten ligger innenfor hensynssone for skredfare (kvikkleire), kart K1.
- Se kartutklipp ovenfor.

Forklaring:
Temakart K1, viser r@gdt skravert areal for krav til kvikkleire uttalelse ved plan- og byggesaker.

Bestemmelser i arealdelen for kommuneplanen med nummer 20160003

§ 404*: (med mindre endring, vedtatt 31.10.2023)

«Faresone, Ras- og skredfare (H310_):

Innenfor omrdder vist som hensynssone skred- og / eller ras skal tiltak ikke godkjennes far det foreligger
fagkyndig geoteknisk rapport med ROS-analyse / farevurdering som dokumenterer at de til enhver tid
gjeldende NVEs veileder nr. 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred». Unntatt fra kravet er mindre tiltak
etter pbl § 20-3. se Juridisk bindende K1 temakart for geoteknisk vurdering. Avsatte arealer er delt i to:
H310_F01 tom 03 er basert pa Igsmassekart med marine avsetninger H310_A01 tom 16 er basert pd
aktsomhetskartet fra NVE.»

Bestemmelser i kommunedelplan for sentrum med nummer 20200001
§ 404*:

«Faresone, Ras- og skredfare (H310_):

For alle planer og tiltak innenfor omrader vist som hensynssone for ras- og skredfare skal faren vurderes og
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omrddeskred i henhold til krav i pbl § 28-1 og TEK 17 § 7-3 med
veiledning, herunder den til enhver tid gjeldende kvikkleireveileder 1/2019 fra NVE.

For omrdder og tiltak pavirket av faresone for ras og skred skal bestemmelse § 548 for geoteknisk vurdering
legges til grunn. (se Juridisk bindende K1 temakart for geoteknisk vurdering.)».

548:
«Geoteknisk vurdering:
I omrdder under marin grense, innenfor og langs hensynssone H310, der kvikkleireskredfaren ikke er
kartlagt, ma det ved utarbeidelse av reguleringsplaner giennomfgres en geoteknisk utredning av
kvikkleireskredfaren (se bestemmelse § 404). Dersom det pavises kvikkleire i planomrddet, ma
omrdadestabiliteten for faresonen dokumenteres i henhold til NVEs retningslinjer 2/2011 fra 22.05.2014 eller
senere og den til enhver tid gjeldende veileder 1/2019. Vurderingen ma ogsd inkludere den delen av
kvikkleiresonen som eventuelt ligger utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra geotekniker ma
vise at det vil vaere tilfredsstillende sikkerhet bdde i anleggsfasen og permanent. Det ma komme fram hva
den beregnede omrddestabiliteten er per i dag, og hvor mye den vil endres. Eventuelle risikoreduserende
tiltak ma beskrives, virkningen av dem dokumenteres og de ma innarbeides i reguleringsplanen.
Sikkerhetsnivdet er gitt i byggeteknisk forskrift (TEK 17) § 7-3.»

*For vurdering av omrdder med «skredfare i bratt terreng» vises det til § 405.

Nzermere informasjon om kvikkleire:

NVE har utarbeidet ny veileder 1/2019 for vurdering av slike omrader. Se lenke:
Her finnes selve veilederen.

se § 3.4.4 Utredning tilpasset byggesak.

se plan- og bygningslovens paragraf § 28-1 om byggegrunn, miljgforhold mv.
og TEK17 kapittel 7.

Kommunen tilrér d fa uttalelse av fagkyndig geoteknikker.

Lenke til temakart fra NVE: https://www.nve.no/flaum-og-skred/kartleqqging/kvikkleireskred/

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune Side 4 av 8
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Tomten ligger ikke innenfor hensynssone for flomfare, kart K2.

->Se kartutklipp ovenfor.

Tomten ligger ikke innenfor hensynssoner for kulturlandskap, kart K3.

- Se kartutklipp ovenfor.

Tomten ligger ikke innenfor hensynssoner for kulturmiljg, kart K4.

- Se kartutklipp ovenfor.

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune
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Generell:

For naermere informasjon om planer i Skiptvet, se planregisteret: https://www.arealplaner.no/skiptvet3116/

Sk pa: eiendom eller adresse plannavn eller planID

Eller en av fire knappen under...

EIENDOM/ADRESSE PLAN-NAVN/ID
~ Filter
Planer for min posisjon Kommuneplan Planer under arbeid
9
Vi finner eiendommen som er Se kommuneplan/kommunedelplaner, Se planer som er under arbeid. Dette
nzermest din posisjon og viser deg kommunens overordnede strategiske kan vaere planer som er igangsatt eller
planer for eiendommen. styringsdokument. planforslag.

Andre vei er via kartportalet for kommunene i region Indre @stfold:

www.indrekart.no

LA A

Kartportal for Indre @stfold-samarbeidet

Gjeldende planer
o

Se gjeldende arealplaner i kommunen.
Dette er planer som er endelig vedtatt.

Situasjonskart Arealplaner og planregister

@ Lonke sl planregstant

N4
-

Y

oppvekst Kulturminne: > Sykkelkart Rodekart for TV-aksjonen Skrafoto 2022 (flyfoto)

& Leoke il kanet & Lenke til karet P Lenke til karmet & Lenke tl kanet

Velg i «Arealplaner og planregister»

Velg oransje knappen «Lenke til planregisteret» for 8 komme til oversikt over alle planer i kommunen.

Velg  Skriv Skiptvet under «velg kommune:» -> (se utklippet pa forrige siden)
enten
Velg  oransje knappen «Lenke til kartet»

Velg  kommune Skiptvet

Kartlag: Arealplaner Skiptvet kommune med valgte kommunedelplan og kommuneplan er aktiv.

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune
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¢ Kartisg

= Moy v Kartiag | Sak ottor adresse, sted efer sendon O
7 Siptvet kommuse

Alle kartlag Aksive hartlsg

Listen under viser tIeNQeIne Kartag for
Komemunen

v Temakant Skipvet koeamane

v Aredidel forsiag skiptvet

o oo

v Areaiel Skiptvet Kommune | 139

Fonsaou jot

Svnndal

wit 03 vaem >
aeNap Inprove this map

Bakgtunn NORKART

Kart: Standard visning er gjeldende planer i utvalg «Arealplaner Skiptvet kommune».

Sok etter «adresse», «sted» eller «eiendom» (bruk Gnr/Bnr)
Det er 4 utvalg med flere kartlag. De andre 3 er:

«Temakart Skiptvet kommune»

«Arealdel forslag Skiptvet»

«Arealdel Skiptvet kommune i lag»

Klikk pa «Kartlag» ved siden av kommunevapn:
Pa hgyre siden dykker opp flere kartlag som viser temaer separat (se liste nedenfor).

Klikk pa «Meny»: Her kan en velge flere muligheter, bl.a. for tegnforklaring, Skriv ut, ...

&[0 e 100 1O [0 120 [101]:0

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune Side 7 av 8

79



80

Oversikt over utvalg og kartlag med temaer for:

Temakart Skiptvet kommune:

Omrader med geotekniske rapp...

Jur. Bind. kart K1

Jur. Bind. kart K2

Jur. Bind. kart K3

Jur. Bind. Kart K4
Temakart T1
Temakart T2
Temakart T3
Temakart T4
Temakart T6 tettestedsgrense
Mulige kritiske punkt
Raadyrvald

Temakart T5 arealbruk

Arealdel forslag Skiptvet * :

Oversikt over arealer som ble vurdert av geoteknikker
(Nasjonal database for grunnundersgkelser (ngu.no))
Geoteknisk vurdering skredfare - se forklaring ovenfor
Flomfare vurdering - se forklaring ovenfor

Stgrre areal for kulturlandskap (kilde: Fylkesplanen)

Stgrre areal for kulturmiljg (kilde: Fylkesplanen)

Naturtyper kart til orientering

Viltkart med kartlagte arealer fra planen (1993) til orientering
Stgykart med soner rundt fylkesveier, Trialbane og Skytebane
Friluftsomrade kart til orientering

Det gjelder grense for senterstruktur for Meieribyen (tettstedet)
Kartlagte punkt i bekker og vassdrag etter veileder fra NVE
Kartlagte vald for radyr (nasermere info hos avd. Landbruk)
Jord- og skogbruk (basert pa markslagskart)

(1. gangs hgring)

Temakart T1-T7

Kart K1 —K4
Bestemmelsesomrader
Arealinnspill

Spredt boligbebyggelse
Infrastruktur

Arealdel — arealformal

Arealdel Skiptvet kommune i lag:

Oppdaterte versjoner med illustrasjoner.

Oppdaterte versjoner med hensynssoner.

Omrader med gjeldende reguleringer og naturvern.

7 omrader med forslag til ny arealformal.

flere omrader for mulig framtidig spredtliggende boliger.
Kraftlinje, vei og vassdrag.

navarende og framtidige arealformal.

(gieldende arealdel)

Plangrense arealdel

Stedsnavn

Bandlegging etter annen lov
Hensynssone kulturlandskap
Hensynssone kulturmiljg
Hensynssone natur

Hgyspent soner

Kraftledninger

Gang- og sykkelvei, turvei
100-meters belte langs vassdrag

Omrader med gjeldende reg. plan

Sentrumsplan
Arealformal

Plangrense for arealdelen som er under rullering 2023-2024*

Viser stedsnavn til orientering

Gjelder kulturminneloven og lov om naturvern

Hensynssone for bevaring av Kulturlandskap (H550)

Hensynssone for bevaring av kulturmiljg (H570)

Bevaring av areal for natur (ett areal sgr for Tverrlinna)

Skravet areal for buffersone for fare langs hgyspentlinje

Mindre kraftledninger

Linjer for framtidige gs og noen eksisterende turdrag.

Omriss langs Glomma er areal for 100 meters belte - byggeforbud

Skravert areal med gjeldende reguleringsplaner, gjelder foran arealdel
Avsatte navaerende og framtidige arealformal i gjeldende sentrumsplanen
Avsatte navarende og framtidige arealformal i kommuneplanens arealdel

Dispensasjoner og mindre endringer:

Dispensajsoner
Mindre endringer

Arealplaner Skiptvet kommune:

Fargelagt plassering av behandlet sgknad om dispensasjon fra plan
Grgnt punkt med registering av mindre endring i arealplankart

Reguleringsplan pa grunnen, planlegging igangsatt.

Reguleringsplan pa grunnen, planforslag.

Regulering pa grunnen.
Regulering under grunnen.
Kommunedelplan
Kommuneplan

Fotnote:

Gjeldende kommunedelplan for sentrum med nummer 2020 0001
Gjeldende arealdel inkludert alle formal og hensynssoner (se K1-K4)

Temaer med fete bokstaver vurderes og klippes ut for G vise status for valgt tomt.

* kommuneplanens arealdel som er under rullering i periode 2023 — 2024. hgringsfrist 12.09.2024

Planstatus for meglerpakke i Skiptvet kommune
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Skiptvet kommune
Bestemmelser for sentrumsplanen (nr. 2020 0001)
2022 - 2034
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§ nr | hjemmel

| Bestemmelse

100 § 1-5 Kapittel: Virkning av arealplaner

101 |§15 Bestemmelser og retningslinjer for Sentrumsplanen, plannummer 2020 0001.
Sentrumsplanen med nummer 2014 0001 vedtatt av Kommunestyret 24.02.2015, sak
15/006 og sist endret 03.09.2019, oppheves.
102 |§1-5 Bestemmelser og retningslinjer gjelder for hele planomradet for Sentrumsplanen:
Sentrumsplanen skal sikre en arealbruk fram til 2050 i samsvar med de langsiktige
satsingsomrader og strategier for samfunnsutviklingen vedtatt i samfunnsdelen og i
henhold til gjeldende plan- og bygningsloven.
103 |§1-5 Reguleringsplanene vist i § 411, skal gjelde foran Sentrumsplanen. Sentrumsplanen vil
§11-8f) likevel supplere og utfylle reguleringsplanene der disse er tause.
Gjeldende arealplaner vises som hensynssone H910_ jf. pbl § 11-8 bokstav f).
104 |§1-5 Arealdel og Kommunedelplan «sentrumsplanen»:
§11-17 Sentrumsplanen skal gjelde fram for kommuneplanens arealdel.
105 |§1-5 Reguleringsplaner:
§12-14 Folgende reguleringsplaner oppheves i sin helhet som fglge av sentrumsplanen:

19980001 Vollgard boligfelt
20030001 Brekkeasen boligfelt
20030002 Idrettsasen boligfelt
20050003 Karlsrudengen boligfelt
20130001 Europris og Kiwi

200 § 3-6 Kapittel: Tettstedsavgrensning

201 [§3-6

Tettstedsavgrensning for langsiktig tettstedsbebyggelse er vist i temakart T6 ifglge
fgringer i Fylkesplanen for @stfold fra 2018.

300 § 11-7 Kapittel: Bebyggelse og anlegg

301 [§11-7p1

Bebyggelse og anlegg: Boligbebyggelse (B):

Frittliggende smahusbebyggelse (BFS):

Det er avsatt ndveerende og framtidige arealer for enebolig og tomannsbolig i revidert
sentrumsplanen, se vedlagt tabell.

Enebolig, eventuelt med sekundzerleilighet:

Enebolig er en frittliggende bygning som er beregnet pa en husstand. Enebolig kan
inneholder sekundzrleilighet* med et bruksareal pd minimum 25 m?2 og maks 70 m?.

* Sekundeerleilighet er klart mindre enn hoved boenhet og er en selvstendig boenhet med
kigkken, oppholds-, sover- og sanitaerrom.

Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 30 %.

Tomannsbolig:

Tomannsboliger er en bygning beregnet a bli bebodd av to familier eller husstander. Det
kreves at de to boenhetene er like, speilvendt like, eller tilnaermet like og likeverdige i
stgrrelse og utforming. Naboskillet mellom boenhetene kan vaere horisontalt eller
vertikalt. Betegnelsen tomannsbolig brukes bare om frittliggende bygning, ikke om

sentrumsplanen
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§nr

hjemmel

Bestemmelse

sammenbygde eller sammenkjedede smahus. Boenhetene i en tomannsbolig kan ha
separat eller felles inngang.
Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 30 %.

Konsentrert smahusbebyggelse (BKS):

Flermannsbolig pa inntil 2 etasjer skal ha maks 4 boenheter.

Rekkehus pa en etasje kan ha inntil 6 boenheter i sammenhengende rekke.
Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 40 %.

Retningslinje om tomtestgrrelse:

Enebolig:

Minste tomtestgrrelse er 600 m? og maks 1500 m? per enebolig.

| enkelte omréder kan kommunen etter skjgnn godkjenne ned til 500 m? eller gke til maks
1800 m?2.

Tomannsbolig:

Minste tomtestgrrelse er 600 m? og maks 1500 m? for 2 boenheter til sammen.

| enkelte omr&der kan kommunen etter skjgnn godkjenne ned til 500 m? eller gke til maks
1800 m2.

Rekkehus:

Minste tomtestgrrelse er 300 m? og maks 450 m? per boenhet.

Flermannsbolig med maks 4 boenheter:

Minste tomtestgrrelse er 600 m? og maks 900 m? per bygning.

Andre boligbebyggelse:

Skal utformes i detaljregulering.

302

§11-7p1

Det kan oppfgres smahusbebyggelse pa inntil 2 etasjer. Bygninger skal ha saltak, valmet
tak eller pulttak med vinkel mellom 7 og 45 grader, eller flate tak. Mgnehgyde er maks 8
meter. Gesimshgyde i tilfelle flate tak er maks 8 meter.

Retningslinje om hgyde:

Byggteknisk forskrift «§ 6-2 Hgyde», andre ledd:

«Mgnehgyde er hgyde til skjeeringen mellom to skra takflater. Mgnehgyde males i forhold
til ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.»

303

§11-7p1

Navaerende smahusbebyggelse — fortetting:

a) Smahusbebyggelsen skal vaere dpen og med smahuskarakter. Ved behandling av
spknader om deling og byggesgknader i omradene for apen smahusbebyggelse skal det
legges vekt pa a bevare og forsterke de kvaliteter og den karakter omradene og
enkelteiendommene har. Hensyn til grgntstruktur, klimatilpasning og stgrrelse og kvalitet
pa uteoppholdsareal star sentralt. Deling og etablering av nye boenheter tillates bare i
den grad det ikke fgrer til at omradet eller enkelteiendommens kvaliteter eller karakter
svekkes vesentlig. Ny bebyggelse skal, nar det gjelder volum og materialbruk, utformes pa
en slik mate at omradet samlet framstar med et godt helhetlig preg, arkitektonisk
tilfredsstillende og tilpasset eksisterende terreng.

b) Tomtestgrrelse skal veere iht. ny bruk og har maks 4 boenheter.

| delingssaker hvor det er noen form for tvil om hvorvidt tomten kan bebygges med
gnsket kvalitet etter gjeldende bestemmelser, kan kommunen kreve at rammesgknaden
sendes inn sammen med delingssgknaden for parallell behandling.

304

§11-7p1

Framtidig smahusbebyggelse:
Koffeldasen (B0O1):
BO1 deles opp i, del 1 — langs Lundsveien og del 2 — gvrige arealer mot sgr.

sentrumsplanen
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§ nr | hjemmel Bestemmelse
Samlet areal for felt BO1 skal omradereguleres med rekkefglgekrav for trinnvis
detaljregulering. Del 1 langs Lundsveien detaljreguleres fgrst. Det skal utrede arealformal
for varierte boligtyper, hovedveier, friomrader (buffersone mot Fjellshagen) og offentlig
tjenesteyting (barnehagen) samt uteopphold.
En del av omraderegulering er sikring av infrastruktur som er grunnleggende for videre
detaljreguleringer.
Se bestemmelsen § 507 for rekkefglgekrav for Koffeldasen.
Holstaddsen gst (B02+B03):
B02 og BO3 skal detaljreguleres som boligfelt med varierte frittliggende og konsentrerte
boligtyper. | tillegg skal det utformes minst en lavblokk.
Atkomstveier og gang- og sykkelveier, SV01 t.o.m. SV05, knyttes til eksisterende veier.
Grgnnstrukturer GF01-03 sikres i detaljreguleringen.
Finland (BFS04):
Navarende boligbebyggelse, se bestemmelsen § 513 om tilpasset byggegrense.
Hoel (B0O5):
BO5S langs Vollveien og Elgveien skal detaljreguleres som boligfelt med varierte
frittliggende og konsentrerte boligtyper. Det skal reguleres gang- og sykkelvei langs
Svinndalveien.
Koffeld (B06):
BO6 langs Sagveien skal detaljreguleres som boligfelt med varierte frittliggende og
konsentrerte boligtyper. Avkjgringer fra Sagveien. Eksisterende grgnt skal utvikles mest
mulig til friomrade.
Skjelle spndre (B08):
BO8 skal detaljreguleres som boligfelt med varierte frittliggende og konsentrerte
boligtyper. Eksisterende avkjgring fra Lundsveien skal brukes.
Karlsrudengen (B09):
BO9 langs Engskleiva skal detaljreguleres som boligfelt med varierte frittliggende og
konsentrerte boligtyper. | tillegg er tilstgtende navaerende boliger, grgnnstruktur GF04 og
atkomstveier en del av reguleringsplan.
@stereng (B10):
B10 langs Koffeldveien skal detaljreguleres som boligfelt med varierte frittliggende og
konsentrerte boligtyper.
Skjelle (B11):
B11 langs nordside av Lundsveien skal detaljreguleres som boligfelt med varierte
frittliggende og konsentrerte boligtyper. Vei og ndvaerende bolig skal inkluderes
detaljreguleringen.
305 [§11-7p1 |Bebyggelse og anlegg: Sentrumsformal (BS):

Blokkbebyggelse:

a) Det er avsatt navaerende og framtidige arealer for sentrumsformal langs begge sider av
Storveien (se vedlagt tabell med feltkoder).

Det kan bygges lav- og hgyblokk, avhengig av delomrade.

sentrumsplanen
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§nr

hjemmel

Bestemmelse

@Pverste etasje er tilbaketrukket.

b) Ved vurdering av hvilke byggehgyder som skal tillates, og lokalisering av disse innenfor
planomrade, skal det legges vekt pa estetiske kvaliteter og hvordan tiltak pavirker
omgivelser og naerliggende bebyggelse, herunder sol- og lokalklimatiske forhold.

c) Ved oppf@ring av ny sentrumsbebyggelse inntil eksisterende smahusbebyggelse skal det
gis en god tilpasning til eksisterende bebyggelse med tanke pa form, funksjon, volum og
hgyder.

d) Det kreves godkjent detaljregulering for utbygde omrader innenfor sentrumsformal kan
bebygges. Det kreves ogsa detaljregulering dersom eksisterende bebyggelse skal rives for
a erstattes med nye bygg innenfor omrade avsatt til sentrumsformal.

e) Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 40 %.

Lavblokk er bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fire etasjer totalt. Maks
hgyde er 15 meter over gjennomsnitt planert terreng.

Hayblokk er bygning med fire eller flere boenheter og med inntil fem etasjer totalt. Maks
hgyde er 18 meter over gjennomsnitt planert terreng.

306

§11-7p1

Bebyggelse og anlegg: Delomrader for Sentrumsformal (BS):

Blokkbebyggelse med andre bebyggelse og anlegg (BS01):

Innenfor BSO1 langs Storveien tillates oppfgrt lav- og hgyblokk.

Boliger skal kombineres med forretninger, kontor, bevertning, torg og offentlig og privat
tjenesteyting.

Blokkbebyggelse for boliger (BS02):
Innenfor BS02 langs Storveien tillates oppfart lavblokk for boliger.

Europris — Kiwi (BS03):
Navarende sentrumsformal for forretning, butikk, e.l.

Rema — Apotek — YX bensinstasjon (BS04):
Naveerende sentrumsformal for forretning, butikk, kontor, e.l.
Innenfor omradet avsettes areal for temmestasjon for bobiler.

Felles for BSO1, 03 og 04:

Det skal ikke etableres kjppesenter med bruksareal over 3000 m?2.

Innenfor samlet sentrumsformal BS01, 03 og 04 tillates en netto gkning i bruksareal
knyttet til varehandel p& inntil 50 % i forhold til 2014-nivé pa 5500 m2.

307

§11-7p1

Bebyggelse og anlegg: Offentlig og privat tjenesteyting:

Navaerende arealformal (se tabell) for:

Administrasjonsbygg BAD, barnehager BBH, skoler BU, dagsenter BIN, sykehjem BIN,
institusjon BIN, trygdebolig BOP, omsorgssentre BOP, religionsutgvelse BR og
forsamlingslokaler BFL.

Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 40 %.

Ved eventuelle endringer kan kommunen kreve detaljregulering.

Vestgard skole (BUO1):
Framtidig videre utvikling for Vestgard skole.

sentrumsplanen
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§ nr | hjemmel Bestemmelse
308 |§11-7p1 |Bebyggelse og anlegg: Nzeringsbebyggelse (BN):
Neaeringsbebyggelse:
Bygninger som faller inn under naeringsbebyggelse er:
kontor, industri og lager.
Skiptvet Mglle BNO1:
Omradet er avsatt til navaerende naeringsbebyggelse for Skiptvet Mglle og andre industri,
lager og kontor.
Maks mgnehgyde for omradet er kote +156,60 meter.
Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 50 %.
Ved eventuelle endringer kan kommunen kreve detaljregulering.
Skiptvet Mglle vest BN0O2:
Omradet er avsatt til framtidig naeringsbebyggelse vest for Skiptvet Mglle for videre
utvikling av industri, lager og kontor. Maks m@gnehgyde er en del av utredningskrav ved
detaljregulering.
Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 50 %.
Fiellshagen BNO3 og BN0O4:
Nordre omradet med felt BNO3 er avsatt til navaerende naeringsbebyggelse kombinert
med trialbane. Innenfor omradet gjelder reguleringsplanene med nummer 19990001
(vest) og 20030003 (@st).
Sgndre omradet med felt BNO4 er avsatt til framtidige naeringsbebyggelse, med formal
mot industri, lager og kontor. Grad av utnytting: prosent bebygd areal %-BYA: 50 %.
Fgr utbygging innenfor avsatt areal for framtidig naeringsbebyggelse kan skje, er det krav
om detaljregulering av hele Fjellshagen naeringsomrade (BNO3 og BNO4).
309 [§11-7p1 |Bebyggelse og anlegg - Idrettsanlegg (BIA):
Idrettsanlegg (BIAO1):
Utvidelse av framtidig idrettsanlegg.
310 |§11-7p1 |Bebyggelse og anlegg - Grav- og urnelunder:
Naveerende arealformal pa Skiptvet kirke viser samlet areal for kirke og andre bebyggelse
og anlegg. Detaljregulering for Skiptvet kirke med plannummer 2010 0001 gjelder fram for
sentrumsplanen. Ved eventuelle endringer i utomhusplan skal reguleringsplanen rulleres.
311 |§11-7p1 |Bebyggelse og anlegg - Andre typer:
Vannanlegg BVA:
Hgydebasseng for drikkevann.
312 |§11-7p1 |Bebyggelse og anlegg - Uteoppholdsareal:

Uteoppholdsareal (BUT):
Avsatte arealer i sentrumsplan ligger mellom boligfelt og annen bebyggelse.
Uteoppholdsarealer skal sikres i arealplaner.

Arealer skal etableres som turstier og stikkveier. | tillegg til friomrader har disse arealer
utstyr som nevnt i lekeplassnormen.

Uteoppholdsareal Finland (BUT01):
For utvidelse av Lindormen er det krav om detaljregulering.

sentrumsplanen
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Lekeplass (BLK):
Avsatte arealer pd minst 150 m? skal utformes for lek med tilrettelegging av lekeutstyr,
benker og tiltak jf. typer «sandlek 1» og «sandlek 2».
Framtidige arealer er avsatt langs fglgende veier:
-BLKO1 Bjgrkveien
-BLKO2 Furuveien
-BLKO3 Elgveien
-BLKO4 Furuveien
-BLKO5 Enerveien
-BLKO6 Vollveien
Solforhold:
Rekreasjons- og uteoppholdsarealer bgr ha sol pd 50% av arealet ved jevndggn kl. 1500.
Terrenget bgr ikke veere brattere enn 1:5. Vegetasjon og terreng skal veere brukelig og
attraktivt ut ifra den bruk omradet er tiltenkt.

- - Retningslinje om uteoppholdsareal:

For utarbeidelse av byggeplan for uteoppholdsareal og lekeplass vises til den enhver tid
gjeldende lekepassnorm for Skiptvet kommune.

313 |§11-7p2 |Samferdsel:
Framtidige atkomstveier til framtidige boligfelt skal innarbeides i reguleringsplan.
Boligfelt Holstadasen gst (SV01 — SV05)
Boligfelt Skjelle (SV06)

314 |§11-7p2 | Gang- og sykkelvei:
Framtidige gang- og sykkelveier er avsatt langs (GSV):
-Storveien, 280 meter fortau (se detaljregulering 20170002-1).
-SF01, Brekkeveien, 200 meter fortau.
-Torget, 180 meter (se detaljregulering 20180001).
-Tverrlinna, 220 meter parallell med fylkesvei (se BINO1 Tverrlinna).
-Holstadasen og Karlsrudlia, 200 meter (se B02+B03 Holstadasen).
-Engskleiva, 190 meter (se B0O9 Karlsrudengen).
-Vidnesveien, 200 meter ved kirke.
-Lundsveien, Koffeldasen, 330 meter (se BO1).
-Svinndalveien, fra Vollveien sgrover.

315 |§11-7p2 |Parkeringsareal:
Vestgardskole (SPAQ1):
Framtidig parkeringsplass med tilpasset atkomstvei med krav om utomhusplan.

316 |§11-7p3 | Grgnnstruktur:
Framtidige friomrade Holstadasen gst (GFO1, 02 og 03):
Avsatt areal til framtidig friomrade skal tas med i detaljregulering for boligfelt Holstadasen
@st (BO2 og B03). GFO1 skal fungere som buffersone mot naveerende bebyggelse mot vest.

317 |§11-7p6 |Bruk av vassdrag, med tilhgrende strandsone:

Naturomrade:

Langs vassdrag skal naturverdier, landskap, kulturminner og friluftsinteresser ivaretas.
Langs alle vassdrag med arsikker vannfgring, inklusive elver, bekker, vann og tjern, skal
det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig vegetasjonsbelte som ivareta viktige
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Bestemmelse

gkologiske funksjoner, motvirker erosjon og tjener flomsikring og friluftslivet.

Kravet gjelder ogsa vannlgp uten arsikker vannfgring som tydelig adskiller seg fra
omgivelsene.

Bredde pa beltet er avhengig av lokale forhold. Bredde er i utgangspunktet 20 meter fra
hver side av vassdraget. (se ogsd § 514)

318 [§11-7p5
a)

Landbruks-, natur- og friluftsformal:

Landbruk (LL) - Framtidig tettstedsbebyggelse:

Det er avsatt arealformal til ndvaerende landbruk med mulighet for tettstedsutvikling:
-Sgr for Lundsveien.

-@st for Storveien.

-Nord for Engskleiva.

Landbruk, Natur og friluftsomrader (LNF-A):
Bygg- og anleggsarealformal som er endret til LNF og ligger utenfor tettstedsavgrensning.
(Se § 104).

Retningslinje om Smaskala naeringsvirksomhet:

a) Smaskalavirksomhetene skal ta utgangspunkt i driftsenhetens og familiens ressurser, og
vaere innenfor den ramme disse ressursene setter. Hvis tiltaket far et stgrre omfang, kan
det bli aktuelt a stille plankrav.

b) Sgknad om tiltak skal undergis en ordinaer behandling etter plan- og bygningsloven §
20-1.

c) Fradeling av tomt inkludert virksomhet kan ikke godkjennes uten at arealbruken
kommer frem av gjeldende arealplan eller reguleringsplan.

d) Ny bebyggelse skal som hovedregel plasseres i tilknytning til eksisterende tun. Unntak
kan gjgres for aktiviteter som naturlig bgr lokaliseres til andre omrader av eiendommen.
e) Bygninger skal vaere stedstilpasset, med utforming i forhold til stedets bebyggelse,
materialer, farger og lignende.

f) Det skal vaere tillatt 8 omdisponere bygninger eller oppfgre nye bygninger ved
samarbeidstiltak som naturlig kan knyttes til gardsdriften.

g) Et samarbeidstiltak skal ikke veere bundet av lokalisering til et tun, dersom det ut fra
gitte forutsetninger som finansiering, arbeidsmiljg eller lignende er naturlig a fradele areal
til tiltaket.

h) Den til enhver tid gjeldende Veileder H-2401 Garden som Ressurs, fra Landbruks- og
matdepartementet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet skal benyttes som
grunnlag for a vurdere sgknader om smaskala nzeringsvirksomheter i tilknytning til
landbrukseiendommer.

400 § 11-8 Kapittel: Hensynssoner

401 |§11-8

Kart med hensynssoner i arealdelen gjelder for sentrumsplanen (delutskrift):
K1 — juridisk bindende temakart for geoteknisk vurdering, se kart K1s

K2 — juridisk bindende temakart for flomfare, se kart K2s

K3+4 — juridisk bindende temakart for kulturlandskap og — miljg, se kart K3s+K4s
T3 — temakart for stgysoner, se kart T3s.

402 |§11-8a)

Stgysone, andre stgysoner (H290_):

Stgysone gjelder for avsatte omrader ifglge vedlagt tabell A oversikt over arealkoder og
langs fylkesveier.

(se den til enhver tid gjeldende T3 temakart for stgysoner.)
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403 [§11-8a) Stgysone H290_2:
Innenfor stgysonen H290_2 tillates det ikke etablering av stgyfglsomme bruksformal.
For stgysoner langs fylkesveier og trialbane gjelder:
Ved nybygging eller gjenoppbygging skal stgyvernet tilfredsstille den til enhver tid
gjeldende stgyretningslinjen T-1442; retningslinje for behandling av stgy i
arealplanleggingen. Bebyggelse i eksisterende stgysoner kan pabygges uten forsterket
stgyvern forutsatt at det ikke fgrer til flere boenheter.
(Se den til enhver tid gjeldende T3 temakart for stgysoner.)

404 |§11-8a) Faresone, Ras- og skredfare (H310 ):
For alle planer og tiltak innenfor omrader vist som hensynssone for ras- og skredfare skal
faren vurderes og dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK 17 § 7-3 med veiledning, herunder den til enhver tid gjeldende
kvikkleireveileder 1/2019 fra NVE.
For omrader og tiltak pavirket av faresone for ras og skred skal bestemmelse § 548 for
geoteknisk vurdering legges til grunn.
(se Juridisk bindende K1 temakart for geoteknisk vurdering.)

405 |§11-8a) Skred i bratt terreng:
Eventuelle ngdvendige skredvurderinger i bratt terreng skal gjgres iht. den til enhver tid
gjeldende digitale veilederen: «Sikkerhet mot skred i bratt terreng», utredning av
skredfare i requleringsplan og byggesak.
https://www.nve.no/veileder-skredfareutredning-bratt-terreng
(se Juridisk bindende K1 temakart for geoteknisk vurdering, markering «bratt».)

406 |§11-8a) Faresone, flomfare (H320_):
Innenfor omrader vist som hensynssone flomfare skal tiltak fglger kravene i TEK17 § 7-2
«Sikkerhet mot flom».
Flomfaren skal vurderes naermere ved tiltak som ligger mindre enn 20 meter fra bekker.
Kommunen vurderer krav om detaljregulering ved disse tiltak (Rundskriv H-5/18, kap.
2.11.1). Kravet gjelder ogsa vannlgp uten arsikker vannfgring som tydelig adskiller seg fra
omgivelsene. (Se Juridisk bindende K2 temakart for flomfare.)

407 |§11-8a) Handtering av overvann (H320_S):
Avsatte omrader med H320_S viser tilleggsomrader for mulig ekstra fare for samling av
overvann, utenfor hensynssone for flomfare H320. For bestemmelsen se i § 406.
(Se Juridisk bindende K2 temakart for flomfare.)

408 |§11-8a) Hensynssone for infrastruktur (H410):
Hensynssone har krav som gjelder infrastruktur for a sikre flomvei.
Avsatte omrader ligger ved Koffeldasen, Lundsveien, Hoelsbekken og langs Storveien ved
Sollia.

409 |§11-8a) Faresone, Hgyspenningsanlegg inkl. kabler (H370_1, 2 og 3):

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak i henhold til pbl § 1-
6. For a avklare byggegrensen og hensynssonen langs mindre kraftledninger tas kontakt
med nettleverandgren.

Faresone, Bandlegging etter annet lovverk (H740_1 og 2)

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak i henhold til pbl § 1-
6. Det gjelder 2 kraftledninger:

10,00 meter fra kraftledning Vamma, H740_2 (g@stre linje)
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14,25 meter fra kraftledning Vammafossen, H740_1 (vestre linje)
(For vurdering av strdling se § 530.)

Retningslinje om landskapshensyn (H550):

| omrader avsatt med hensyn landskap — kulturlandskap (H550), skal det ivaretas et
helhetlig landskapsbilde, flora og fauna og kultur- og fornminner. Det tillates ikke tiltak
som far en negativ pavirkning pa kulturlandskap. Ved vurdering av tiltak skal virkningene
pa bade de nzermeste omgivelsene og det overordnede landskapet klargjgres.
Lokalisering, formgiving, fargebruk og volumoppbygging skal tilpasses stedets og
landskapets karakter. Det tillates ikke ny spredt bebyggelse i nasjonale og regionale
kulturlandskapsomrader.

Retningslinje om kulturmiljghensyn (H570):

Felgende retningslinjer gjelder for omrader som listet under:

- Eksisterende verneverdige kulturminner og kulturmiljg skal bevares og tillates ikke revet.
- Ved utarbeidelse av reguleringsplan eller sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og
bygningsloven §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4 i omrader og pa eiendommer med verneverdige
kulturminner og kulturmiljg skal tiltaket skje pa vernets premisser og innenfor
kulturminnets/ kulturmiljgets talegrense for endring. Dette gjelder seerlig tilpasning til
bygningen(e)s plassering i senterstruktur og/eller tun og terreng, utforming,
hovedkonstruksjon, takform/taktekking, fasader, proporsjoner pa dgrer, vinduer og andre
bygningsdeler, bygningsdetaljer, materialbruk og fargebruk.

- En eventuell tilbakefgring kan vurderes, til kulturminnets opprinnelige eller tidligere
utforming.

- Det skal legges vekt pa a opprettholde den karakteristiske tomtestrukturen, historiske
vegetasjonselementer, samt kulturminnets saeregne plassering i landskapet og terrenget.
- Ved sgknad om tillatelse til tiltak kan kommunen vurdere a nedlegge midlertidig forbud
mot tiltak.

- Spknad om tillatelse til tiltak skal inneholde en kulturhistorisk, arkitektonisk og estetisk
redegjgrelse som forklarer hvordan tiltaket forholder seg til vernehensynene.

- Om ngdvendig skal en tilstandsvurdering vedlegges sgknad om endring av kulturminner.

410

§11-8d)

Sone for bandlegging etter kulturminneloven (H730_04 - 08):

For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredete kulturminner, ma det
sgkes kulturminnemyndigheten om tillatelse etter loven om kulturminner § 8. Omradet er
fredet iht. vedtak gjort etter lov om kulturminner §§ 4. 15 og 19, og
bygningsfredningsloven av 1920.

Punkter gjelder vernete omrader, kirkeplass, gravfelt, m.fl.

(se vedlagt tabell for oversikt over feltkoder for sentrumsplan.)

411

§11-8f)

Detaljeringsone:

Detaljeringsone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret (H910).
Soner vises med plannummer for gjeldende reguleringsplan.

Arealformal innenfor avsatt detaljeringsone er illustrerende.

(Se vedlagt tabell med oversikt over feltkoder for sentrumsplanen.)

1999 0001 Fjellshagen

2003 0003 Fjellshagen og Trialbane
2010 0001 Skiptvet kirke

2014 0003 Idrettsveien 12

2016 0004 Brekke Vest

2018 0001 Torget
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2019 0001 Vesteras
2019 0002 @st Karlsrudkrysset
2019 0004 Meierigarden

500 § 11-9 Kapittel: Generelle bestemmelser til arealdel

501 [§11-9p2 |Utbyggingsavtaler:
Utbyggingsavtaler kan inngas for arealer i hele Skiptvet kommunen.

502 |§11-9p2 |Utbygningsavtaler kan inngas bade ved utbygging i nye omrader og ved
omdisponering/endring i allerede utbygde omrader.

503 |§11-9p2 || utbygningsavtaler mellom utbygger/grunneier og Skiptvet kommune kan det avtales
forutsetninger for gjennomfgring av utbygging med utgangspunkt i fglgende rammer:
a) Forutsetninger om opparbeidelse etter reglene i pbl § 18-1, § 28-1 og § 28-7.
b) Opparbeidelse av anlegg og arealer som forutsetning for gjennomfgring av utbygging,
ma sta i rimelig forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafgrer Skiptvet
kommune.
c) Forutsetninger med bakgrunn i Skiptvet kommunes utbyggingspolitikk i kommuneplan.

504 |§11-9p2 |Utbygningsavtaler skal utformesisamsvar med bestemmelsene i pbl § 17-2.

- Retningslinje om utbyggingsavtale:

For a sikre at utbyggingen skjer i samsvar med intensjoner nedfelt i kommunens planer er
det forventet at det inngas utbyggingsavtaler for utbygging / fortetting / fornyelse.

505 [§11-9p3 |Krav til teknisk infrastruktur:

og4 | alle omrader for fremtidig bebyggelse og anlegg skal det etableres fglgende teknisk

infrastruktur:

Energiforsyning:

Nye naerings- og bolighygg skal som hovedregel bygges etter TEK17.
Nasjonale standarder for slike bygg legges til grunn.

Tilknytningsplikt til fiernvarme fastsettes i reguleringsplan.

Nettstasjoner tillates oppfert i forbindelse med strgm til stedbunden naering i LNF-
omrade, samt i areal regulert til utbyggingsformal.

Nettstasjoner tillates oppf@rt ogsa utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til
tillatt utnyttelsesgrad.

Nettstasjoner tillates oppfg@rt inntil 1 meter fra eiendomsgrense.
Det er generelt 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner.
Det er generelt 6 meter byggegrense fra senter EL-ledning.

Vann og avlgp:
For a sikre hygienisk forhold og tilstrekkelig mengde til brannvann, skal overordnet VA-

planinnga i alle reguleringsplaner (omrade- og detaljreguleringsplaner). Planen skal angi
prinsipplgsninger for omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem, samt
dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier.

Ledningsanleggene for vannforsyning og avlgp skal ha en kapasitet innrettet for utvidelse
utover det enkelte planomrade, og det ma pases at kapasitet og tilstand i bestaende VA-
nett er god nok dersom ny utbygging gir en gkt belastning pa dette. Ved dimensjonering

sentrumsplanen

Side 11 av 21

91



92

Skiptvet kommune
Bestemmelser for sentrumsplanen (nr. 2020 0001)
2022 - 2034

datert

13.09.2022

Planvedtak KS 22/084

§nr

hjemmel

Bestemmelse

av avlgpsanlegg skal det benyttes en klimafaktor pa 1,5 for forventet gkning i
nedbgrintensitet og flom for 200 arsregn (se overvannsveilederen, side 15).

Nedbgr skal fortrinnsvis gis avlgp gjennom apne vannveier. Bekkelukkinger skal om mulig
apnes. Taknedlgp tillates ikke fgrt til offentlig avigpsnett, herunder overvannsledninger.
Naturbaserte Igsninger for handtering av overvann prioriteres.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder
fordrgynings- og renselgsninger, og beskrive hvordan Igsningene kan gi nye bruksmessige
og visuelle kvaliteter til det offentlige rom.

Felgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging og sgknad om tiltak:
-VA-normen

-Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp

-Overvannsveilederen

Retningslinje om bruk av fornybar energi ved ny utbygging:
Ved oppf@ring av nye bygg skal det i stgrst mulig grad legges til rette for
energigkonomisering og bruk av fornybar energi.

Retningslinje om vann og avlgp:
Det henvises til den til enhver tid gjeldende VA-norm av Skiptvet kommunen for utredning
av detaljplan, byggeplan e.l.

506

§119p4

Rekkefglgekrav:

| omrader som pa plankartet er markert som framtidige byggeomrader kan bygging,
konstruksjon eller anlegg som nevnt i pbl kap. 20, samt fradeling til slike formal, ikke finne
sted f@r omradet inngar i reguleringsplan. Unntatt er mindre endringer pa eksisterende
bebygde eiendommer i trdd med kommuneplanens arealdel med tilhgrende
planbestemmelser. Tilstgtende arealer kan vaere del av reguleringsplan.

507

§119p1
ogd

Rekkefglgekrav:

For alle framtidige utbyggingsomrader (se § 506) skal utredes parkering, atkomstvei,
utkjgringer, gang- og sykkelvei gjennom trafikkanalyse og planutredning. Det er
rekkefglgekrav om trygge veier.

For areal som fortettes (se § 303) skal det utredes parkering, atkomstvei, utkjgringer,
gang- og sykkelvei gjennom trafikkanalyse og planutredning. Det er rekkefglgekrav om
trygge veier.

For detaljregulering av Koffeldasen, med felt BO1 (se § 304), kan vedtas, skal det foreligge
samlet omraderegulering for BO1 med forslag for trinnvis utbygging, med Igsninger for
parkering, atkomstvei, gang- og sykkelveier, utkjgringer og annen infrastruktur.
Utbygging av BO1-del 2 starter etter ferdigattest av BO1-1 til og med B11.

B0O1-1 langs Lundsveien utbygges fgr del 2.

Retningslinje for framtidige boligomrader:

Grgnne korridorer:

Nye boligomrader skal knyttes til omkringliggende stgrre turomrader ved at det settes av
gronne korridorer som sikrer tilgjengelighet til og sammenheng mellom de ulike
grgntomradene.
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508 |§11-9p4 |Rekkefglgekrav:
For omrader avsatt til utbyggingsformal sentrumsplanen kan utbygging ikke finne sted fgr
tekniske anlegg som vei, strgm, fiber, vann og avlgp er etablert. Samfunnstjenester, sa
som elektrisitetsforsyning, mv. ma innlemmes i planfasen. Utbygging av gang- og
sykkelveier/fortau skal skje fgr eller samtidig med boligomradet.

509 |[§11-9p4 |Rekkefglgekrav:
For boligomrader skal lekeareal og andre felles uteoppholdsareal vaere ferdigstilt samtidig
med bebyggelsen. For andre utbyggingsomrader skal uteomradene vaere ferdigstilt
samtidig med bebyggelsen.

510 |§11-9p5 |Bebyggelsesstruktur:
I neeromrader hvor over % av boligene har lik eller tilnaermet lik plassering i forhold til vei,
kan kommunen kreve at nye tiltak skal bidra til 3 viderefgre eksisterende
bebyggelsesstruktur.
Med bebyggelsesstruktur menes her hvordan bygninger er plassert pa eiendommen i
forhold til veien. Med naeromrade menes tilgrensende eiendommer, eiendommer som er
gjenboere samt eiendommer langs begge sider av tilgrensende vei(er).

511 |§11-9p5 |Arkitektur:
I nseromrader hvor det er et dominerende arkitektonisk uttrykk, kan kommunen kreve at
nye tiltak skal bidra til at dette viderefgres. Med dominerende arkitektonisk uttrykk
menes at minst tre av fire bolighus har samme eller tilnzermet samme uttrykk pa en
formingsfaktor. Formingsfaktorer som vurderes er takform, materialvalg, bygningens
volum og forholdet mellom lengde og bredde.

512 |§119p5 |Byggegrenser:
Byggegrenser mellom areal for bygg og anlegg er minst 4 meter fra arealgrense eller
tomtegrense.
Innenfor sentrumsplanen skal byggegrensen langs fylkesvei 115 for arealer avsatt til
sentrumsformal ga i en avstand pa 15 meter malt fra midtlinjen av veien. For gvrige
arealer innenfor sentrumsplanen langs fylkesvei 115 skal byggegrensen ga i en avstand pa
20 meter.
Fra gvrige fylkesveier innenfor sentrumsplanen er byggegrensen 15 meter. Fra gang- og
sykkelveier, liggende langs fylkesvei, skal byggegrensen ga i en avstand pa 15 meter fra
midtlinjen av veien. Dispensasjon fra bestemmelsene om byggegrense langs fylkesvei
behandles av Skiptvet kommune og kan gis med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.
Viken fylkeskommune skal f& uttale seg fgr det gis dispensasjon, i henhold til plan- og
bygningsloven § 19-1.

513 |§11-9p5 |Byggegrenser for avgrensete arealformal:
Boligfelt Finland (BFS04):
Bestemmelseomrade: Byggegrenser beregnet fra tomtegrense er tilpasset lokale forhold
for avsatte tomter. Grense mot gang- og sykkelvei / friomrader er mindre enn 4 meter.
Grense mot nord er mindre enn 4 meter, og grense mot syd er stgrre. Grense mot
atkomstvei er 4 meter. Avstand mellom boligbygninger er minst 8 meter.

514 |§119p5 |Byggegrenser:

Byggegrenser fra avsatte arealer for bebyggelse og anlegg (byggeomrader) mot bekker og
innsjg skal vurderes og utredes i reguleringsplan med eventuelt avbgtende tiltak.

Kravet gjelder ogsa vannlgp uten arsikker vannfgring som tydelig adskiller seg fra
omgivelsene.
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515 [§11-9p5 |Universell utforming:
Det fysiske miljget skal planlegges, bygges og opparbeides slik at bygninger og arealer er
tilgjengelig for alle. Universell utforming er en betegnelse pa et prinsipp, en malsetning og
en strategi om utforming av et inkluderende fysisk miljg med gode funksjonelle kvaliteter.
Detaljerte forutsetninger for tilgjengelighet og universell utforming skal konkretiseres
plan- og byggesaker.

516 [§11-9p5 |Uteoppholdsplasser:
Lekeareal for smabarn forutsettes dekket pa den enkelte boligeiendoms grunn. For hver
enkelt bolig skal det veere et egnet uteoppholdsareal pa minimum 50 kvm.
Uteoppholdsareal kan anses dekket ved opparbeiding av fellesareal som ligger mellom
flere boligeiendommer og grenser direkte til disse.

517 |§11-9p5 |Uteoppholdsplasser
I nye boligomrader med krav om detaljregulering skal det opparbeides minste
uteoppholdsareal (MUA) for felles bruk i henhold til underliggende tabell. MUA skal
fortrinnsvis i opparbeides som grgnnstruktur med plass til lek og opphold. MUA skal ikke
kunne brukes til parkering.
Bebyggelsestype: MUA for felles opphold (per enhet):
Enebolig 150 m?
Enebolig med sekundzer 200 m?
Tomannsbolig 100 m?
Rekkehus 100 m?
Leilighet 50 m?
Boligblokk 50 m?
Ved utarbeidelse av detaljregulering for boligfelt skal det brukes den til enhver tid
gjeldende lekeplassnorm for a utforme lekeplass som tiltak innenfor bebyggelse og anlegg
med minst stgrrelse pa 150 m2,

518 [§11-9p5 |Friomrader (GF):
Avsatte omrader kan videreutvikles med benker e.l. for 8 oppna trivsel og hensyn til
universell utforming.

519 |§11-9p5 |Parkering:
For plassering av garasje mot atkomstvei gjelder vei-norm fra Skiptvet kommune.
Garasje kan plasseres inntil 1,5 meter fra eiendomsgrense mot vei nar denne ligger
parallelt med veien og inntil 5,0 meter fra eiendomsgrense mot vei nar garasjen er
plassert vertikalt pa vei. Denne bestemmelsen gjelder ikke langs fylkesvei.

- - Retningslinje om utforming av vei osv.:

Det henvises til den til enhver tid gjeldende vei-norm av Skiptvet kommunen for utredning
av detaljplan, byggeplan, utforming veier og avkjgringer e.l.

520 |§11-9p5 |Parkeringskrav:
Alle biloppstillingsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre.
Mangvrerings- og snuarealer skal opparbeides pa egen eiendom.
For bygg med kombinerte bruk beregnes samlet krav for de enkelte funksjoner i bygget.
Se tabell T-520 nedenfor for spesifisering.

521 |§11-9p5 |El-bil ladestasjoner - naeringsbygg:

For alle nye naeringsbygg, og institusjoner, skal minst 10 % av biloppstillingsplassene,
minst 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil

| alle bygg skal det veere tilrettelagt med trekkergr for ytterlige 10 % av plassene.
Ladepunkt skal ha framlagt dedikert 16 A, 230 V kurs.
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522 [§11-9p5 |EL-bil ladestasjoner — bolig:
I nye boliger med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha
framlagt, dedikert 16A, 230 V kurs pa hver plass. Parkeringsanlegg skal bygges slik at det
senere er mulig 3 tilrettelegge samtlige p-plasser for el-biler.

- - Retningslinje om elektriske lavspenning:

Det henvises til den til enhver tid gjeldende forskrift fra DSB om slike anlegg og normen
NEK 400.

523 |§11-9p5 |Parkering for funksjonshemmede:
Ved publikumsrettede virksomheter skal minst 5 % av parkeringsplassene tilrettelegges
for funksjonshemmede, minimum 2 plasser. For virksomheter hvor det kan forventes
hyppige besgk av funksjonshemmede, kan kommunen kreve tilrettelagt for
funksjonshemmede. Biloppstillingsplasser for funksjonshemmede plasseres sa naer
hovedinngang som mulig, maksimalt i en avstand pa 20 meter. Plassene utformes i
henhold til krav i Statens vegvesen si handbok om «universell utforming av veier og gater»
(V129).

524 |§11-9p5 |Sykkelparkering:
Oppstillingsplasser for sykkel skal etableres med sykkelstativ. Minimum 50 % av plassene
skal veere under tak, mulig a lase fast syklene og plassert ved hovedinngang.
Blokkbebyggelse/leilighetskompleks ma det avsettes arealer innendgrs til sykkelparkering.
Se tabell T-520 nedenfor for spesifisering.

525 [§11-9p6 |Estetikk:
Alle tiltak skal vurderes etter pbl §§ 29-1 og 29-2.
Gjerder, murer, skjermvegger, anlegg for avfall og kildesortering, postkasser og tgrkestativ
skal plasseres pa en slik mate at de ikke er til sjenanse for naboer og gjenboere.
Bygningers form, farge og materialvalg skal gis en utforming som harmonerer med
strgkets karakter, landskapsforhold og ivaretar hensynet til verneverdige kulturminner.
(Se estetikkveileder for @stfold R14.)

526 [§11-9p6 |Skilt og reklame:
Skilt og reklameinnretninger kan ikke settes opp uten sgknad og tillatelse i henhold til pbl
§ 20-1 bokstav i), jf. § 30-3 og § 33 av vedkommende veimyndighet.
Skilt og reklame skal innordne seg omgivelsene, ikke bryte med byggets arkitektoniske
kvalitet eller utformes pa en slik mate at de fremstar dominerende og skjemmende i
forhold til sine omgivelser. | naeringsbygg som inneholder flere virksomheter med samme
atkomst skal skilting samles og utformes som en helhet. Skiemmende farger og utfgrsel er
ikke tillatt og kan kreves endret.

- - Retningslinje om skilt og reklame:

Kommunen har samordningsplikt, jf. § 21-5, hvor det kreves tillatelse fra flere
myndigheter.

527 |§11-9p6 |Estetiske redegjgrelser for reguleringsplanforslag:

Landskap og omgivelser

Viktige landskapskvaliteter som landbrukets kulturlandskap, asprofiler og ravineomrader i
planomrade skal bevares. Ved planlegging og utforming av inngrep i sérbare
kulturlandskap og naturomrader skal det tas spesielle hensyn.

Volum- og funksjonsanalyse

| detaljreguleringer innenfor omrade sentrumsformal, og i felt for kombinert
boligbebyggelse og nzeringsbebyggelse etter oppstartsmgte med kommunen utarbeides
en volum- og funksjonsanalyse. Analysen skal fungere som diskusjonsgrunnlag, fgr det
fastsettes endelige rammer for planforslaget. Det skal legges vekt pa estetiske kvaliteter
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og hvordan tiltaket pavirker omgivelser og naerliggende bebyggelse, herunder solforhold
og apne plasser. Der byggverk antas a fa fjernvirkning, eller defineres som signalbygg, eller
har viktig samfunnsfunksjoner og rolle, skal virkningen utredes som et eget tema i volum-
og funksjonsanalysen.

Dokumentasijon til planforslaget

Sammen med planforslaget kan det til 1. gangs behandling kreves framlagt
illustrasjonsmateriale som tegninger, fotomontasje og perspektivfoto.

For store og komplekse tiltak kan kommunen kreve utarbeidet en egen formingsveileder
som skal gi fgringer for videre planlegging og prosjektering pa detaljniva. Denne skal
beskrive omradets estetiske kvaliteter, materialvalg med mer.

528

§119p6

Byggesaker:

a) Kommunen kan kreve at det i byggesaker inngar en redegjgrelse for og vurdering av
tiltakets estetiske kvaliteter. Redegjgrelsen skal fglge opp plangrep som planbeskrivelsen
til vedtatt reguleringsplan beskriver viktige arkitektoniske konsept, Igsninger og form. |
byggesaker innenfor sentrumsformal og kombinerte formal skal slik redegjgrelse
foreligge. Dersom kommunen finner vesentlige avvik mellom kvaliteter beskrevet i
planbeskrivelsen og den estetiske redegjgrelsen, kan kommunen kreve en ny
detaljreguleringsplan.

b) Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens
skignn har gode visuelle kvaliteter i seg selv i forhold til deres funksjon og sett i
sammenheng med tiltakets omgivelser og plassering.

¢) For nzeringsbygg, offentlige bygg og andre stgrre byggeprosjekter, kreves det
utarbeidet plan for utomhus areal og utomhusanlegg, for a sikre en god estetisk utforming
av disse.

Retningslinje om byggesgknad:

Nar byggesgknaden utformes skal den ogsa vise plassering av garasje og
biloppstillingsplasser, samt uteplass, stettemur og andre anlegg selv om dette ikke skal
bygges i fgrste omgang, samt oppgi kotehgyde for ferdig gulv i fgrste etasje og
terrengprofil.

Retningslinje om byggesgknad:
Den til enhver tid gjeldende veilederen av Indre @stfold Brann og Redning brukes i
utforming av plan- og byggesaker, sarlig for oppstillingsplasser og brannkummer.

Retningslinje om byggespknad:
Den til enhver tid gjeldende veilederen av Indre @stfold Renovasjon brukes i utforming av
plan- og byggesaker, respektive detaljreguleringsplan og utomhusplan for byggesak.

Retningslinje om byggesgknad:
Ifglge § 1.4.2 i Fylkesplanen fra 2018 gjelder Estetikkveileder for @stfold sa lang det passer
i vurdering av plan- og byggesaker.

529

§119p6

Grgnnstruktur:

a) | omraderegulering og detaljregulering skal eksisterende turdrag, turstier og snarveier
som kobler Meieribyens viktigste funksjoner og deler og tilstgtende LNF-omrader og
skogsomrader, sikres med angivelse av egnet arealformal i plankartet.

b) Ved regulering av framtidige omrader for bebyggelse og anlegg skal viktige
naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som arealformal grgnnstruktur, og/eller
angivelse av hensynssone. Viktige vegetasjonsomrader skal beskyttes i bygge- og
anleggsperioden.
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c) I behandlingen av sgknader om byggetiltak skal tiltakets virkning pa sammenhengende
grgntstruktur i neeromradet vurderes. Kommunen kan avsla tiltak som sperrer viktige
forbindelseslinjer eller bidrar til en mer fragmentert grgntstruktur.

530 [§11-9p6 |Straling:
Ved tiltak som omfatter boliger, barnehager og skoler naermere enn 100 meter fra
hgyspentanlegg skal magnetfelt utredes. Ved nybygg og nyanlegg hvor magnetfelt i
oppholdssoner overskrider 0,4 uT (mikro-tesla) i arsmiddel, skal tiltak dokumenteres.
Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlig rom
(utendgrs og innendgrs) skal stralevernsmyndighetenes anbefalinger fglges. Alternative
plasseringer/lgsninger skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot
boliger, barnehager, skoler og offentlig rom i naerheten.

531 |§11-9p6 |Naturmangfold:
Ved tiltak som kan bergre interesser knyttet til naturmangfold skal det gjgres en neermere
vurdering av naturmangfoldet og avbgtende tiltak skal dokumenteres.
Prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 med tilhgrende veileder legges til grunn ved
behandling av saker som kan bergre interesser knyttet til naturmangfoldet. Vurderingene
og vektleggingen av prinsippene skal komme frem av saksutredningen.

- - Retningslinje om naturmangfold:

Retningslinje til bandlegging etter lov om naturvern/naturmangfoldloven.
Prioriterte arter, vernet etter naturmangfoldloven, er ikke vist pa arealplankartet, men
har egne forskrifter hjemlet i naturmangfoldloven.

532 |§11-9p6 |Kulturlandskap:
Verdifullt kulturlandskap skal bevares og styrkes slik at omradets karakteristiske saertrekk
bevares.
Sone med hensyn til landskap (H550 )
Eventuelt nybebyggelse krever god tilpasning. Ved utbygging av kraftverk er det viktig at
gode arkitektoniske Igsninger vektlegges. Elveskraningen er sarbare for stgrre
landskapsinngrep.
Se juridisk bindende K3 temakart for landskap ogsa.

533 |§11-9p7 |Kulturminnevern for nyere tid:

1. Ved planlegging og utbygging skal det legges vekt pa a ivareta verneverdige
kulturminner og kulturmiljg. Oppfgring av nye bygninger og anlegg innenfor verneverdige
kulturmiljger ma tilpasses de bygde og naturgitte omgivelser og strukturer.

2. For kulturminner som i seg selv eller som del av et kulturmiljg har historisk,
arkitektonisk eller annen verneverdi kan kommunen avsla sgknad om rivning.

3. Ved endring av eksisterende byggverk kan kommunen kreve at det tas hensyn til
verneverdier, slik at historiske, arkitektoniske og andre kulturhistoriske verdier som
knytter seg til byggverket og kulturmiljget ikke gar tapt, men blir bevart. Dette gjelder
hovedkonstruksjon, originale bygningsdeler og verdifulle historiske tilfgyelser.

4. Historiske hovedveifar skal sgkes bevart. Ved regulering eller eventuelle
landbruksinngrep bgr det innen en sone pa minst 5 meter fra hver side av veifarets
midtlinje ikke tillates tiltak som kan forringe veifarets historiske kvaliteter.

5. Det er eiers ansvar a sikre og istandsette verneverdige kulturminner slik at de ikke gar
tapt.

6. For bygninger i Meieribyen som er oppfert for 1950, skal det ved sgknad om endringer
og/eller riving, innhentes uttalelse fra regional kulturminneforvaltning. Dette skal vaere
med som en vurdering i byggesaken.

Se juridisk bindende K4 temakart for kulturmiljg ogsa.
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534 [§11-9p7 |Kulturmiljg og kulturminner:

Hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bebyggelse og annet kulturmiljg, samt
kulturminner.

Det skal legges vekt pa at ny bebyggelse ikke skal forringe opplevelsen av automatiske
fredete fornminner som for eksempel gravfelt.

Automatisk fredete kulturminner skal ivaretas med en buffersone som hindrer at
kulturminner skjemmes. Det vises til hensynssone H550_ og H570_ som er sammensatt
med bruk av Riksantikvarens kulturminnedatabase Askeladden. Konkrete saker som
bergres eller kan skjemme automatisk fredete kulturminner skal forelegges
Fylkeskonservator.

535 [§11-9p8 |Folkehelse:
| alle arealplaner og ved gjennomfgring av tiltak skal det legges til rette for et
helsefremmende samfunn bygget pa prinsippene sosial utjevning, helse i alt vi gjgr,
baerekraftig utvikling, fere var og medvirkning.

536 |§11-9p8 |Barn ogunge:

Kommunen skal fglge opp de nasjonale fgringer for a styrke barn og unges interesser i
planleggingen og FNs barnekonvensjon. Kommunen skal organisere planprosesser slik at
barn og unge blir involvert i planleggingen.

537 |§11-9p8 |Ved all arealomdisponering, inklusive spredt boligbygging, spredt naeringsvirksomhet og
iverksettelse av tiltak som bergrer arealbruk skal konsekvenser for barn og unges
oppvekstmiljg vurderes (jf. nasjonale fgringer).

538 [§11-9p8 |Klima:

Planleggingen skal bidra til 8 redusere innbyggernes og naeringsvirksomhetenes
klimagassutslipp. Det skal legges til rette for bruk av fornybar energi ved planlegging og
utbygging i nye byggeomrader.

539 |§11-9p8 |Planleggingen skal forholde seg til at Norge har forpliktet seg til minst 40 prosent
utslippsreduksjon i 2030 sammenliknet med 1990 (Meld. St. 13, 2014-2015: Ny
utslippsforpliktelse for 2030 — en felles Igsning med EU).

540 |§11-9p8 |Overvannshandtering:

Lokal handtering av overvann skal veere et giennomgaende prinsipp i arealplaner og ved
giennomfgring av tiltak. Det er satt krav om kartlegging og utredning av
overvannshandtering nar det gjelder detaljregulering og i oversending av byggesgknad.
@kningen i paslipp til kommunalt overvannsnett skal ikke vaere mer enn 3 I/s etter
utbyggingen.

541 |§11-9p8 |Overvannshandtering:
Maksimalt 40 prosent av tomtas areal kan bebygges eller opparbeides med harde flater
som vann ikke kan trenge igjennom.
For nye byggetiltak skal takvann fgres til terreng.

- - Retningslinje om overvannshandtering:

Det henvises den til enhver tid gjeldende overvannsveileder for Morsa og Glomma sgr for
utredning av detaljplan, byggeplan, utforming utomhusplan.
Det vises til bestemmelser om kommunalt krav for paslipp, takvann og harde flater.

542 [§119p8 |Sty:

Framtidig arealbruk ma ikke fgre til miljgbelastninger som overstiger grenseverdiene i
tabellen 2 i retningslinjer for stgy som kommer frem av den til enhver tid gjeldende T-
1442 «Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging».
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Kvalitetskrav:
I rgd stgysone kan det ikke gis tillatelse til nye stgyfglsomme bruksformal uten at omradet
samtidig skjermes slik at utendgrs stgyniva blir lavere enn grenseverdiene for rgd
stgysone (kommer ned i gul stgysone).
Gul stgysone er a betrakte som en vurderingssone der kommunen kan vurdere a gi
tillatelse til oppfgring av steyfglsom bebyggelse, dersom en stgyfaglig utredning viser at
avbgtende tiltak gir tilfredsstillende stgyforhold jfr. Tabell 3 i T-1442/2021 eller nyere.
Se respektive §§ 3.1.1-§ 3.1.5i T-1442.

- - Retningslinje om stgy:

Det skal vurderes skjermingstiltak mot stgy.
| tillegg skal det vurderes og dersom ngdvendig steydempende tiltak under
anleggsperiode.

543 [§119p8 |Sty:
Ved utarbeidelse av reguleringsplan for omrade naer stgykilde skal det foretas
stgyberegninger, jf. T-1442.

544 |§11-9p8 |Stgy:
Dersom gjeldende reguleringsplan som omhandler stgyfglsomme formal innenfor gul
stgysone (> 55 dB Lgen ) 0 rgd stgysone (> 65 dB Lqen ) ikke ivaretar stgyhensyn i henhold
til den til enhver tid gjeldende T-1442 skal det utarbeides ny reguleringsplan, dersom det
skal gjennomfgre sgknadspliktige tiltak etter kap. 20 i pbl.

545 |1§11-9p8 |Lokalklima og luft:
Ved utarbeidelse av reguleringsplan for arealformal samferdsel og teknisk infrastruktur
inntil omrader for bebyggelse og anlegg, skal det fgr 1. gangs behandling utarbeides en
analyse av lokalklima og lokal luftkvalitet (se retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging, T-1520).

546 [§11-9p8 |Jordloven:
Jordloven §§ 9 og 12 skal fortsatt gjelde i omrader avsatt til utbygging inntil det er vedtatt
reguleringsplan.

547 |§11-9p8 |Forurensing:
Ved deponering av masser kreves dokumentasjon av innhold av forurensing og
dokumentasjon pa at massene ikke inneholder fremmede innvandrende arter.

548 |§11-9p8 |Geoteknisk vurdering:

| omrader under marin grense, innenfor og langs hensynssone H310, der
kvikkleireskredfaren ikke er kartlagt, ma det ved utarbeidelse av reguleringsplaner
giennomfgres en geoteknisk utredning av kvikkleireskredfaren (se bestemmelse § 404).
Dersom det pavises kvikkleire i planomradet, ma omradestabiliteten for faresonen
dokumenteres i henhold til NVEs retningslinjer 2/2011 fra 22.05.2014 eller senere og den
til enhver tid gjeldende veileder 1/2019. Vurderingen ma ogsa inkludere den delen av
kvikkleiresonen som eventuelt ligger utenfor reguleringsplanomradet. Dokumentasjon fra
geotekniker ma vise at det vil veere tilfredsstillende sikkerhet bade i anleggsfasen og
permanent. Det ma komme fram hva den beregnede omradestabiliteten er per i dag, og
hvor mye den vil endres. Eventuelle risikoreduserende tiltak ma beskrives, virkningen av
dem dokumenteres og de ma innarbeides i reguleringsplanen. Sikkerhetsnivaet er gitt i
byggeteknisk forskrift (TEK 17) § 7-3.
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600 § 11-10 Kapittel: Bestemmelser til arealformal § 11-7 p 1-4

601 |§11-10p4 |Avkjgringer:

Avkjgringer skal forvaltes etter den til enhver tid gjeldende "Rammeplan for behandling av
avkigrselsspgrsmal - riks- og fylkesveger i @stfold (2009)" og veinormen fra Skiptvet
kommune. Ved nybygg i byggeomrader skal disse lokaliseres slik at avkjgring fra offentlig
vei kan skje i samsvar med rammeplanen og veinormen.

Holdning for a tillate nye avkjgringer er fglgende.

Holdningsklasser: Meget streng, streng, mindre streng, lite streng:

fv115 og fv122, streng

fv1036, fv1040, fv1042, fv1044, fv1046, fv1048, mindre streng

602 |§11-10p1 | Mindre utbyggingstiltak:
Pa fradelt tomt kan det utarbeides inntil 4 boenheter uten krav om detaljregulering.

700 § 11-11 Kapittel: Bestemmelser til arealformal § 11-7 p 5 og 6 «LNF»

701 |§11-11p3 |Friluftsliv:

Det tillates enkle og naturvennlige tilretteleggingstiltak for allment friluftsliv og
rekreasjon. Inngrep som enkeltvis eller i sum reduserer Hoelsbekken, inkludert tiltak som
forverrer eller vanskeliggjgr bedring av den, inngrep i kantvegetasjon og andre omrader
som oppfattes som en del av vassdragsnaturen, skal sgkes unngatt. Omradet er en lokal
viktig naturtype med ravine.

Se temakart T1 Naturtyper

- Retningslinje for byggeforbud langs vassdrag:

Vassdrag:

Bestemmelsen jf. § 11-11 nr. 4 «Byggeforbud langs vassdrag» om en sone pa 100 meter
langs Glomma med sarskilte forutsetninger, har et flersidig verneaspekt:

¢ Det biologiske mangfoldet i og langs vassdraget

¢ Landskapselement

¢ Flom- og erosjonsvern

| uregulerte omrader innebzerer bestemmelsen et plankrav for & vurdere miljg- og
samfunnsmessige konsekvenser av tiltak fgr eventuelle byggearbeider kan finne sted. Ved
vurdering av eventuelle dispensasjoner fra kravet om reguleringsplan vil det bli lagt vekt
pa at tiltaket ikke fgrer til forurensning eller kommer i konflikt med biologisk mangfold,
landskap, eller flom/erosjonsvernhensyn. Dette giennomfgres ved oppfglging av Regionalt
miljgprogram utarbeidet av Fylkesmannen i @stfold og Lokale tiltaksstrategier for spesielle
miljgtiltak i Skiptvet, utarbeidet av kommunen.

Kantsoner med gras, treer og vegetasjon langs bekker/vann og dyrka mark/skog/myr skal
tas seerskilt vare pa. Naeringsavrenning til vassdrag skal reduseres og det biologiske
mangfoldet langs bekker skal tas vare pa.

702 |§11-11p5 |Byggeforbud langs bekk:
Mot bekker i LNF med arsikker vannfgring gjelder det byggegrense pa minimum 20 meter
fra hver side av bekk malt i horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand.

703 |§11-11p5 |Byggeforbud langs innsjg:
Mot innsjger i LNF gjelder det byggegrense pa minimum 20 meter fra gjennomsnitt
vannstand.
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Vedlegg: Tabell T-520 spesifiseringer til bestemmelse § 520:

Oversikt over parkeringskrav for hvert arealbruk:

Arealformal Min. Maks Min. Per enhet Tilleggskrav (minst stgrrelse)
antall | antall | antall
bil* bil* sykkel

Frittliggende smahusbebyggelse:

Enebolig 1 2 2 Bygg 18 m? per bilplass

Enebolig med 2 3 4 Bygg 2,5x5 m? per bilplass og snuareal i tillegg.

sekundeerleilighet

Tomannsbolig 2 3 2 Boenhet 2,5x5 m? per bilplass og snuareal i tillegg

Konsentrert smahusbebyggelse:

Rekkehus 1 2 1 Boenhet 2,5x5 m? per bilplass og snuareal i tillegg.
1 gjesteplass i tillegg.

Flermannsbolig, maks 4 1 1,25 1 Boenhet 2,5x5 m? per bilplass og snuareal i tillegg.

boenheter 1 gjesteplass i tillegg.

Sentrumsformal:

Lav- og hgyblokk, 4 og 1,0 1,5 1 Boenhet 2,5x5 m? per bilplass, felles parkering i

mer boenheter evt. kjeller.

kombinert med naering

Neeringsbebyggelse:

Forretning, detaljhandel 0,5 1 1 50 m? BRA Felles parkeringsareal med avkjgring
snuareal, 2,5x5 m? per bilplass.

Forretning, senter 0,5 1 0,5 50 m? BRA Se ovenfor.

Kontor 0,5 1 1 50 m? BRA Se ovenfor.

Industri, lager 0,5 1 1 50 m? BRA Se ovenfor.

Restaurant, café 0 0 0,2 Sitteplass Se ovenfor.

Offentlig og privat tjenesteyting:

Institusjon, sykehjem, 0,5 1 02 Senge-/ Felles parkeringsareal med avkjgring

pleiehjem o.l. behand|. plass snuareal, 2,5x5 m? per bilplass.

Barne- og 1,5 2 0,5 Ansatt / elev Se ovenfor, inkludert dropsone og bilplass

ungdomsskole beregnes per ansatt og sykkel per elev.

Barnehage 1,5 2 1,5 Ansatt Se ovenfor, inkludert dropsone.

Forsamlingslokaler, 0,1 0,2 0,2 50 m? BRA Se ovenfor.

bibliotek, kultur

Omsorgsbolig 0,2 0,5 0,2 Boenhet Se ovenfor, dersom kombinert med andre

arealformdl i bebyggelse samles parkering
i kjeller.
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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 sarskilt 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
gjenvaerende 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 hengel3s, skal 13s 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.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- 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

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. 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 p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til 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 pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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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), kispesum,
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.

(€3]
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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,
bor 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: inlandsveien 2B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1816 SKIPTVET Saksbehandler: Tone Johnsrud
Telefon: 907 75 346
Oppdragsnummer: E-post: tone. johnsrud@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 nér 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



