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1205260005

Enebolig i barnevennlig
omrade. 2 stuer - stor tomt
med grontareal- 2 store
terrasser- badstue

Eneboligen har en attraktiv og fin beliggenhet pa etablert boligfelt pa
Borgen i Ullensaker kommune. Boligen har flere positive ting som: 2
gode oppholdsrom, romslig kjskken og deilig badstue- Alt pa 1 plan!
Her har du en fantastisk tomt med flere uteomrader. Det er gode
turmuligheter og umiddelbar adkomst til store friluftsomrader og
idrettshaller og kort vei til Klgfta sentrum.

Verdt & merke seg:

-Barnevennlig omrade

-Stor tomt med opparbeidet plen og beplantning
-Terrasse péa hver side

-2 gode stuer

-Rikelig med naturliglys

-God intern beliggenhet

-Neerhet til natur

-Neerhet til skoler og idrettsanlegg
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 137 kvm
BRA - e: 50 kvm
BRA totalt: 187 kvm
TBA: 29 kvm

Bolig

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 137 kvm Entré/gang, toalettrom, bad, soverom, soverom 2, stue, tv -stue,
kjgkken, vaskerom, badstue, entré/gang, 2 boder.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
29 kvm Markterrasse

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 50 kvm Garasje og utebod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Malt takhgyde fra 2.36 m - 2.38 m.
Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Garasje

BRA-e: 50 m2.

1.etasje: Garasje 42 m2.
1.etasje: Utebod 8 m2.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
916.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Relativ flat tomt med asfalt ankomstomrade med opparbeidet gressplen.

Beliggenhet

Eneboligen har en attraktiv og fin beliggenhet pa etablert boligfelt pa Borgen i
Ullensaker kommune. Omradet har kort avstand til skole, barnehager og lekeplasser.
Det er gode turmuligheter og umiddelbar adkomst til store friluftsomrader.
Gangavstand til idrettshall - Alfhallen. Borgen IL har et meget aktivt idrettslag med bla.
fotball, hdndball, taekwondo, bordtennis, basketball, ski og sykkel, samt idrettsskole for
de yngste barna.

Klgfta sentrum ligger kun ca. 6 km fra Borgen med godt utvalg av ulike matbutikker,
treningssenter, bibliotek, kafeer og Romerikssenteret - senteret med sine ca. 30
butikker har et variert utvalg av forretninger med gode handlemuligheter.

Kort kjgretur til Jessheim by som har et rikt og godt utvalg av ulike servicetilbud. Her
finner du Jessheim Storsenter og mange spennende spisesteder, utesteder, kaféer,
kulturhus med forestillinger, og tre kinosaler og et godt utvalg av shopping- og
handlemuligheter.

For golfinteresserte er det er kun ca. 5 min. kjgretur til Golfbanen Miklagard, som
bestar av en 18 hulls internasjonal mesterskapsbane som har fatt mange flotte
utmerkelser for kvalitet og design.

Fra Klgfta er det gode pendlermuligheter fra Klgfta stasjon. Reisetid pa kun ca. 32 min.
til Oslo. Det er gode parkeringsforhold prioritert for pendlere!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Boligen sogner til Borgen skole

Andre skoler og barnehager i omradet:

Vesong ungdomsskole - ca 10 min kjgretur fra boligen
Allergot ungdomsskole - ca 12 min kjgretur fra boligen
Gystadmarka ungdomsskole - ca 11 min kjgretur fra boligen
Hoppensprett vgs Jessheim - ca 12 min kjgretur fra boligen
Jessheim videregaende skole - ca 14 min kjgretur fra boligen
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Borgen Fus barnehage - ca 4 min gange fra boligen
Borgen idrettsbarnehage - ca 9 min gange fra boligen

Offentlig kommunikasjon

Naermeste bussholdeplass er Borgen, derifra gar buss nr 3682 og nr 460.
Buss nr 460 tar deg direkte til Klgfta stasjon pa ca 8 minutter.

Fra Klgfta stasjon gar det en rekke buss og tog linjer.

Tog linje R13 tar deg direkte til Oslo S pa ca 32 minutter.

Det tar ca 15 minutter med bil til Oslo Gardemoen.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Enebolig pa 1 plan oppfert i 1994 og tilbygg oppfert i 1998. Huset har saltak tekket
med metallplater, stgpt fundament til grunn, grunnmur i stgpt betong,
trebindingsverkkonstruksjon med stdende malt/beiset trepanel isolert etter eldre krav,
trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger oppfart i tre/plater med varierende overflater.
Grunnet sng pa befaringstidspunktet ble ikke utvendig terreng, terrassen, yttertak,
takrenner og nedlgp vurdert eller satt tilstandsgrad pa.

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

Forhold som har fatt TG2- Avvik som krever tiltak:

VINDUER

Vurdering av avvik:

- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Arsak: Vinduer har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid, og slitasje som
tilsier alder- og bruksslitasje.

D@RER

Vurdering av avvik:

Ytterdgren og balkongder har stedvis slitemerker pa overflaten, noe som er vanlig i
eldre bygninger ved naturlig bruk over tid.

Arsak: Forholdet har karakter som tilsier slitasje som vurderes som kosmetisk.

BAD- OVERFLATER, VEGGER OG HIMLING
Vurdering av avvik:
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Vatromsplater og tak/himlingsplater vurderes d ha alder- og bruksslitasje og har
passert mer enn halvparten av sin forventede levetid.
Arsak: Vegg- og takplater har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

BAD- OVERFLATER GULV

Vurdering av avvik:

Belegget pa gulv har passert mer enn halvparten av sin forventedelevetid og har alder-
og bruksslitasje som slitemerker pa overflaten og sma hakk.

Arsak: Belegget har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid og daglig bruk.

BAD- SLUK, MEMBRAN OG TETTESJIKT

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Vinylbelegg har
passert mer enn sin forventede levetid som membran og har alder- og bruksslitasje.
Arsak 1: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. Det
gjeres oppmerksom pa at sluk ikke ble inspisert pa befaringstidspunktet.

Arsak 2: Forholdet tilsier at sluket var rustet igjen og var ikke mulig & dpne uten & gjgre
destruktive inngrep.

BAD- VENTILASJON

Vurdering av avvik:

Rommet har kun naturlig ventilasjon. Naturlig avtrekk pa badet.

Arsak: Naturlig avtrekk er i.h.t datiden byggeforskrift men holder ikke dagens krav for
ventilasjon

VASKEROM- OVERFLATER, VEGG OG HIMLING

Vurdering av avvik:

Vegdgfliser og malte flater vurderes a ha bruksslitasje og har passert mer enn
halvparten av sin forventede levetid.

Arsak: Veggfliser har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

VASKEROM- OVERFLATER GULV

Vurdering av avvik:

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Arsak 1: Forholdet har karakter som tilsier at det ikke ble utfgrt tilstrekkelig fall pa
gulvet ved oppferingstidspunktet. Fliser og belegg pa gulv har passert mer enn
halvparten av sin forventede levetid og har alder- og bruksslitasje.

Arsak 2: Gulvene har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

VASKEROM - SLUK, MEMBRAN OG TETTESJIKT

Vurdering av avvik:

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
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Arsak: Membranen under fliser er fra 1998 og vinylbelegg er fra 1994, normal levetid
underliggende banemembran er 30 ar og normal levetid for vinylbelegg er 25 ar.

VASKEROM- VENTILASJON

Vurdering av avvik:

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Arsak: Natulig avtrekk pa vaskerommet har en karakter som tilsier feil og mangel ved
oppferingstidspunktet.

KJZKKEN- OVERFLATER OG INNREDNING

Vurdering av avvik:

Sokkel pa kjgkkeninnredningen ble ikke demontert for a inspisere under pa
befaringtidspunktet.

Arsak 1 : Demontere sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av fastmonterte
deler kan medfgre til skader. Kjgkkeninnredning vurderes & ha alder- og bruksslitasje,
det er sma slitemerker innvendig i skapskrogene og pa overflaten.

Arsak 2: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjskkenets alder.

KJBKKEN- AVTREKK

Vurdering av avvik:

Kjgkkenventilatoren har passert sin forventede levetid og har behov for rens. TG2
Arsak: Forholdet har en karakter som tilsier daglig bruk og alder p& ventilasjonen.

TOALETTROM- OVERFLATER OG KONSTRUKSJON

Vurdering av avvik:

Vegger, gulv og tak/himlinger vurderes & ha alder- og bruksslitasje som slitemerker pa
overflaten.

Arsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder

BADSTUE- OVERFLATER OG KONSTRUKSJON

Vurdering av avvik:

Gulv vurderes a ha alder- og bruksslitasje som slitemerker pa overflaten.
Arsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder.

TEKNISKE INSTALLASJONER - VENTILASJON

Vurdering av avvik:

Kjgkkenventilatoren har passert sin forventede levetid og har behov for rens.
Arsak: Forholdet har en karakter som tilsier daglig bruk og alder pa ventilasjonen

Forhold som har fatt TG3- Store eller alvorlige avvik:

NEDL@P OG BESLAG
Vurdering av avvik:
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Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur. Det
mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav pa
byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag. Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
at mer enn halvparten av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er passert.
Arsak 1: Takrenner og nedlgp har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Arsak 2: Forholdet tilsier feil og mangler ved oppferingstidspunktet.

Andre tiltak:

Det ma monteres sngfangere for a oppfylle byggearets krav.

Risiko nr 1: Slitasjen kan gi risiko for skjulte skader, kvalitet og levetid pa materialenes
overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller utskifting, utfert av en
fagperson.

Risiko nr 2: Det kan gi gker risikoen for at sng og is kan rase ned og skade

personer og dyr.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for montering av sngfangere.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere @ montere sngfangere, utfgrt av fagperson.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

VEGGKONSTRUKSJON

Veggkonstruksjonen er lukket og ble derfor ikke inspisert. For & kunne gjennomfgre en
fullstendig vurdering av veggoppbygging, isolasjon og mengde i yttervegger og tak,
kreves destruktive inngrep, noe som ikke ble utfgrt pa befaringsdagen. Det tas derfor
forbehold om skjulte feil eller mangler som ikke kan avdekkes uten slike
undersgkelser.

Vurdering av avvik:

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Det er pavist
betydelige rateskader i bordkledningen. Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i
terreng.

Arsak 1: Forholdet har karakter som tilsier at det er montert feil eller en mangel ved
oppferingstidspunktet.

Arsak 2: Langvarig fuktpavirkning har gitt forhold som er forenlig med rateskader i
treverket.

Arsak 3: Deler av ytterkledningen star narmere enn 10 cm fra grunn og vurderes &
vaere montert fornaerme bakkeniva. Panelbord vurderes a ha mye tgrrsprekker og slitte
overflater.

Arsak: Forholdet har karakter som er forenlig med eldre boliger og skyldes manglende
vedlikehold.

Konsekvens/tiltak:

Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen. Uten tilstrekkelig lufting bak
bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjiennom veggen
innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper ideelle forhold for rdtesopp og muggvekst.
Rateskader i bordkledningen vil fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning
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og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar tiltak.

Risiko nr 1: Manglende lufting bak kledningen kan gi gkt risiko for rateskade/skade pa
kledningsbordene eller bakveggen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av veggkonstruksjonen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke veggkonstruksjonen naermere ved apning
eller fuktmaling, utfert av fagperson, for & avklare omfang og eventuelt behov for
utbedring.

Risiko nr 2: Rateskader kan utvikle seg videre og redusere baereevne og funksjon i
konstruksjonen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utskifting av bergrte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & apne konstruksjonen lokalt for & kontrollere omfang av
rateskader og vurdere behov for utskifting av bergrte bygningsdeler.

Risiko nr 3: Dette medfgrer gkt risiko for oppfukting og rateskader, spesielt i perioder
med mye nedbgr eller sngsmelting.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av veggkonstruksjonen
dersom fuktpavirkningen vedvarer.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke veggkonstruksjonen naermere ved apning
eller fuktmaling, utfert av fagperson, for & avklare omfang og eventuelt behov for
utbedring.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TAKKONSTRUKSJON / LOFT

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har takstoler i tre.

Vurdering av avvik:

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen. Det er pavist fuktskjolder/
skader i takkonstruksjonen Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen. Det er
ogsa fuktskjolder, svertesopp i undertaket og suplater buler vesentlig ned.

Arsak 1: Utilstrekkelig lufting har fgre til kondensdannelse pa kalde flater, og tak-ess
plater er ikke feset tilstrekkelig i tilbygget og det er store skeivheter i disse rommen.
Konsekvens/tiltak:

Lufting/ventilering ma forbedres. Lokal utbedring bgr utfgres. Lufting/ventilering bgr
forbedres. Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Risiko nr 1: Kondens kan gi gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og rateskader over
tid.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre redusert innemiljgkvalitet og behov for tiltak i
rommet.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere luftutskiftingen i pa loftet, eventuelt ved
befaring av fagperson, for a redusere risiko for kondens.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

BALKONGER, TERRASSER OG ROM UNDER BALKONGER:
Vurdering av avvik:
Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke narmere vurdert. Det er pavist fukt-/
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rateskader i konstruksjonen. Det er pavist at dekke pa terrassen har en del sprekker.
Grunnet sng pa befaringstidspunktet ble ikke deler av den ene terrassen visuelt vurdert
og hele den andre terrassen. TGIU

Arsak 1: Sngdekket omrader.

Arsak 2: Langvarig fuktpavirkning har gitt forhold som er forenlig med

rateskader i treverket. Terrassebord har stedvis mye torrsprekker, grenske og
slitemerker pa overflaten.

Arsak 3: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Konsekvens/tiltak

Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade. Det bgr foretas
neermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

Risiko nr 1: Det kan vaere skjulte skader eller vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales at en fagperson gjennomfgrer en ekstra inspeksjon nar
forholdene tillater det.

Risiko nr 2: Rateskader kan utvikle seg videre og redusere funksjon i konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utskifting av bergrte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere rateskaden av en fagperson og vurdere behov
for utskifting av bergrte bygningsdeler.

Risiko nr 3: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa materialenes
overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller utskifting.

Kostnadsestimat: Under 20 000

INNVENDIG- OVERFLATER

Vurdering av avvik:

Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater. Overflater har en del slitasjegrad
utover det en kan forvente. Det er pavist skader pa overflater. Vegger og tak/himlinger
har sma merker etter gamle veggfester, bilder,

sma sprekker mellom tak/himling og vegg, og sma slitemerker stedvis. Tak-ess plater
som har synlig skeivheter.

Arsak 1: Merker pa vegger og tak/himlinger har karakter som er forenlig med eldre
boliger og skyldes normal bruk og alder. Og synlig skeivhet i takplater skylles kondens
fra loftkonstruksjonen. Gulv i boligen har slitemerker, sma glipper og knirk stedvis i
samtlige gulv.

Arsak 2: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. Knirk i gulvene
har en karakter som tilsier bevegelse mellom gulvbordene, eller fordi underlaget ikke er
helt plant. Alternativt kan det veere at vannbaren oppvarming ferer til at luften blir
ekstra tgrr innendgrs.

Konsekvens/tiltak

Overflater ma utbedres eller skiftes.

Andre tiltak: Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
Risiko nr 1: Videre sma merke kan redusere kvalitet og levetid pa materialenes
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overflate. Skeivhetene i takplatene kan gi en risiko for at platene ikke er festet
tilstrekkelig.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold og utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold/behandling eller utskifting av en
fagperson.

Risiko nr 2: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa materialenes
overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere utbedring eller vedlikehold av overflater.
Risiko: Det kan gi en gkt risiko for at knirken kan forverres dersom forholdene ikke
utbedres, og kan fgre til gkt slitasje pa skjgter og lasesystemer i gulvet.
Konsekvens: Vedvarende knirk kan redusere komforten og den opplevde kvaliteten pa
gulvet, og det kan bli ngdvendig med utbedring eller utskifting pa sikt.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & fa vurdert knirken av fagperson med bygningsfaglig
kompetanse for a avklare arsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Forhold som har fatt TG IU (ikke undersgkt):

INNVENDIG- OVERFLATER- GARASJE

Garasjen vurderes a ha alder- og bruksslitasje. Det er ikke sikkerhetsforsvarlig &
inspisere undertak, lekter og yttertekking. Ytterkleding, porter og yttertak har alder - og
vaerslitasje. Pa befaringstidspunktet ble det registrert sma setningssprekker i
betongdekke, dette indikerer at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn. Takrenner har
passert mer enn sin forventede levetid. Deler av ytterkledningen star montert
fornaerme grunn og star fuktutsatt. Det er ikke tilfredsstillende fall fra grunnmur ut mot
terreng. Det er stedvis fuktskjolder pa suplater (undertaket). Ytterkleding og yttertak
har behov for vask og behandling.

Arsak: Slitasjen har karakter som er forenlig med eldre bygninger.

Risiko: Avvikene kan gi gkt risiko for rateskade, redusere kvalitet og levetid pa
materialene.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold og
oppgraderinger.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold, behandling eller utskifting av
materialene.

ETASJESKILLE/ GULV MOT GRUNN - GARASJE

Etasjeskiller er av betongdekke.

Etasjeskille er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa da det ikke er et krav i
Avhendingsloven.

Arsak: Det kreves destruktive inngrep i konstruksjonen for 4 kunne inspisere.
Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skade, skeivheter og andre relevante
vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og vedlikeholdsbehov.
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Anbefalt tiltak: Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser, utfgrt av
fagperson, for & avklare arsak og eventuelt behov forutbedring.

TEKNISKE INSTALLASJONER - VENTILASJON - GARASJE
Garasjen har naturlig ventilasjon igjennom takutspring.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som apenbart kan
pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har oppdaget.

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere. Minimumskravet er at man
har minst én rgykvarsler i hver etasje i boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som
husbrannslange, eller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma vaere pa
minst 6 kg (effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av
brannslange skal brannslangen vaere tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales
kuleventil (type kran).

Radonsperre er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad fordi pa dette ikke er et krav i
Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer salg av bolig ikke palegger
takstmann a vurdere eller dokumentere radonsperre i rapporten. For a fa en mer
detaljert vurdering av radonsperre, ma det gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
Dette kan for eksempel innebaere spesifikke malinger eller kontroll av bygningsdeler.
Det er vanlig praksis at slike tilstandsrapporter ikke inkluderer vurdering av
radonsperre, nettopp for a holde rapporten innenfor lovens rammer og krav.

Se vedlagt tilstandsrapport for neermer informasjon

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2026

Boligen selges som et dgdsbo

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste manedene

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?

Svar: Ja. Se vedlagt ferdig attest

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Svar: Ja. Se vedlagt ferdig attest

Se vedlagt egenerklaeringskjema i salgsoppgaven for naermere informasjon
Innhold
Boligen inneholder:

2 entreer/ ganger, toalettrom, bad, 2 soverom, stue, tv-stue, kjgkken, vaskerom,
badstue, 2 boder.
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| tillegg disponerer boligen en garasje og utebod.

Standard

Eneboligen vurderes a vaere i ok stand, men det ble avdekket behov for flere
bygningsmessige strakstiltak pa befaringstidspunktet. Eldre boliger har naturligvis
store avvik sett opp mot dagens krav.

UTVENDIG

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Takrenner
og nedlgp i sort lakkert stal. Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende bordkledning. Takkonstruksjonen har takstoler i tre.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

MARKTERRASSE

Markterrasse pad 29 m2 med utvendig adkomst, oppfert i trekonstruksjon med
terrassebord pa bjelkelag og trerekkverk. Markterrasse pa ukjent m2 med adkomst via
stue, oppfert i trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag.

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, fliser og belegg. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater. Etasjeskiller er av betongdekke. Boligen har isolert
stalpipe, vedovn/apen peis.

BAD

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon. Veggene har baderomsplater. Taket er malt. Gulvet har vinylbelegg.
Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til dgrterskel og frem til
sluket ved dusjkabinettet . Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen
ved dgrterskelen er 5 mm og resten av gulvet er mer eller mindre i vater . Det er eldre
soilsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Rommet har innredning med nedfelt
servant, toalett og dusjkabinett. Det er naturlig ventilering. Hulltaking er ikke foretatt da
det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

VASKEROM

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon. Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt. Gulvet er
flislagt og belagt med vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til dgrterskel og frem til sluket i dusjsonen. Hgydeforskijell fra toppen av sluket til
toppen av membranen ved dgrterskelen er 11 mm og deler av gulvet er mer eller
mindre i vater. Det er plastsluk og banemembran og vinylbelegg med ukjent utfgrelse.
Det er synlig mansjett under klemring i sluket. Det er naturlig ventilering. Hulltaking er
ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
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KJOKKEN
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
kjgleskap og komfyr.

TOALETTROM

Toalettrom med WC pa sokkel, vegger belagt med vatromsplater, servant med 1-greps
blandebatteri og vegghengt speil. Badstue, vegger og tak/himling med lakkert trepanel
og gulv belagt med vinylbelegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i rgrskap. Innvendige
vannrgr vurderes a ha normal slitasje etter alder og bruk. Det er avlgpsrgr av plast.
Boligen har naturlig ventilasjon. Det er installert varmepumpe. Avtrekksvarmepumpe
NIBE F370. Boligen blir oppvarmet av vannbaren gulvvarme i gang 1, begge soverom,
begge stuer, pa kjpkken og deler av vaskerommet. Sikringsskap plassert pa vegg i
gang:

- Automatsikringer og jordfeilbryter

- 20 fordelingskurser

TOMTEFORHOLD
Dreneringen er fra 1994. Relativ flatt terreng med belegningsstein i ankomstomrade og
opparbeidet gressplen.

INNVENDIG - GARASJE

Garasje - Byggear: 1995

Innvendig er det gulv av betong. Etasjeskiller er av betongdekke. Garasjen har naturlig
ventilasjon igjennom takutspring.

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
Boligen har garasje. Parkering pa egen tomt.

Radonmaling
Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
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arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bgq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Eneboligen blir oppvarmet av varmekabler pa vaskerom og i tilbygget, vannbaren
gulvvarme i gvrige rom og varmepumpe og peisovn pa stue.

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse

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

@konomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3990 000

Omkostninger kjgper
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3990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

99 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

101 140 (Omkostninger totalt)

118 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

120 840 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

4091 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 108 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

4110 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen

selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 6 650 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter
Stipulerte kommunale avgifter for 2026 er kr. 6650,-.
Da det er installert vannmaler, vil avgiftene variere etter forbruk.

Formuesverdi primzerbolig
Kr1117 168 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 468 673 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
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innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

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

Tilbud om 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 47, bruksnummer 154 i Ullensaker kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Folgende er tinglyst pd eiendommen:

08.11.1993- Dagboknr: 8062 - REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3209 GNR: 47 BNR: 40
917,2m?2.

01.01.2020 - Dagboknr: 165428 - OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 0235 GNR: 47 BNR: 154

01.01.2024 - Dagboknr: 194526-OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 3033 GNR: 47 BNR: 154

Ferdigattest/brukstillatelse
-Det foreligger ferdigattest for Tilbygg- Oppf@ring av bod, badstue og gang datert
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25.03.2026

-Det er ikke utstedt ferdigattest for eiendommen, men det foreligger midlertidig
brukstillatelse for boligen datert 09.09.1994. Fglgende arbeider fgr ferdigattest kunne
utstedes:

1.Det ma monteres rgykvarsler som plasseres slik at den gir 60 db(A) i soverom nar
mellomliggende dgrer er lukket.

2. Det ma monteres brannslokkingsutstyr som kan benyttes i alle rom.

3. Takrenner er montert for hgyt slik at det er en fare for at disse skades ved et
eventuelt sngras fra tak. Takrenner bgr monteres lavere.

4. Utvendig stakepunkt og drenskum kappes i terrenghgyde. Det monteres toppring og
lokk av betong.

5. Kloakklufting isoleres pa kaldt loft. Det monteres godkjent takhatt pa taket.

6. Det ma sendes inn reviderte tegninger av saniteeranlegget.

7. Det ma sendes inn tinglyst erkleering om £elles ledninger over annen manns grunn
nar bergrte nabotomt bebygges.

8. Ved opparbeidelse av grgntareal og gardsplass ma det etableres forskriftsmessig
fall fra bygningen.

Megler kjenner ikke til om arbeidene er fullfgrt.

Da tiltaket er omsgkt etter 01.01.1998, vil det veere mulig & sgke om ferdigattest i
etterkant. Kjgper anbefales a sgke ferdigattest for & sikre lovlig bruk av eiendommen/
bygningsdelen (beskriv /tilpass teksten ved behov).

Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Midlertidig brukstillatelse er vedlagt salgsoppgaven.

-Det foreligger hverken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for garasjen.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om
for 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppfgrte bygg/ulovlige tiltak blir
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et
tiltak kan tas i bruk.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen datert 23.10.1993. Disse avviker fra
dagens faktiske forhold pa fglgende punkter:

-Stuen er etter dagens bruk utvidet, og tatt til seg arealet for hvor soverom var pa
original tegningene

-Vaskerom etter dagens bruk var delvis soverom og gvrige arealer (vanskelig a lese
hva) i original tegningene

-Etter dagens bruk er det et tilbygg pabygd med badstue, 2 boder, og entre/gang
-Etter dagens bruk er det pabygd en terrasse
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Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebaerer et
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Omgjgring fra P-rom til S-rom er hovedsaklig
ikke spknadspliktig, men omgjgring fra S-rom til P-rom er hovedsaklig sgknadspliktig.
Konsekvensene kan vaere at kommunen gir palegg om tilbakefgring/rivning eller krever
retting. Kommunen kan ogsa ilegge tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
09.09.1994.

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp
Eiendommen ligger til offentlig veg.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Borgenfeltet» m/best. stadfestet
08.01.1979. og en mindre vesentlig endring vedtatt 28.02.1989

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse - ndveerende. vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for: Borgen til: bolighebyggelse - ndvaerende vedtatt
05.12.2011.

Grenser inntil endret reguleringsplan for: «Borgen B1 » vedtatt 09.09.2015.

PAGAENDE BYGGESAKER:

DokumentID: 2021/30423 - Brennavegen 6 - Nytt bygg

Saken gjelder: Oppfgring av 4 stk like vertikaldelte tomannsboliger med tilhgrende
frittliggende carport- garasjeanlegg. Dette er tidligere byggesokt i 2019, men pa grunn
av problemer med VA sa ble saken utsatt i pavente av gokjent plan. Denne er na
godkjent av kommunen. Opparbeidelse av tekniske anlegg, veg, vann og avlgp-
Overvannshandtering som er godkjent av kommunen i en egen sak. Samt gjelder riving
av eksisterende enebolig pa eiendommen.

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.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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 egenerkleaering. 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, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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 kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a 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. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
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innbetalt og disponibelt pd 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 kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til & foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 50 000 ,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 12 800,- og
oppgjershonorar kr 6 200,- Meglerforetaket har krav pa & fa dekket avtalte utlegg i
henhold til oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Brennavegen 2
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Ansvarlig megler
Vibeke Voksgy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
TIf: 402 23 800

Ansvarlig megler bistas av
Vibeke Voksgy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
TIf: 402 23 800

Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig
nicklas.wathne@aktiv.no
TIf: 467 48 878

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023

Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
17.04.2026
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© Brennavegen 2, 2040 KLBFTA
(7 ULLENSAKER kommune
# gnr. 47, bnr. 154

Sum areal alle bygg: BRA: 187 m? BRA-i: 137 m?

Befaringsdato: 02.03.2026 Rapportdato: 27.03.2026 Oppdragsnr.: 22668-1008 Referansenummer: LR9778

Autorisert foretak: TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS

Rapportansvarlig

August Magnus
Ekstern Takstingenigr
august@tmam.no

98023 301

BMTF

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

M

Side: 2 av 38
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
Brennavegen 2, 2040 KL@FTA 2051 JESSHEIM
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 3 av 38
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
Brennavegen 2, 2040 KL@FTA 2051 JESSHEIM
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

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.

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 4 av 38
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 -Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Beskrivelse av eiendommen

Eneboligen vurderes a vaere i ok stand, men det ble avdekket
behov for flere bygningsmessige strakstiltak pa
befaringstidspunktet. Eldre boliger har naturligvis store avvik sett
opp mot dagens krav. Det gis tilstandgrader i.h.t standarden som
denne rapporten bygger pa med noen skjgnnsmessige
vurderinger. Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere
bruk er drastisk endret med tanke pa innvendig fuktproduksjon
(gkt bruk av vatrom osv.) noe som stiller strengere krav til god
ventilering/utlufting for a hindre skader som fglge av dette.
Ellers vises det til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Enebolig - Byggear: 1994

UTVENDIG G til side

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra
bakkeniva.

Takrenner og nedlgp i sort lakkert stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende bordkledning.

Takkonstruksjonen har takstoler i tre.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Markterrasse pa 29 m2 med utvendig adkomst, oppfert i
trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag og trerekkverk.

Markterrasse pa ukjent m2 med adkomst via stue, oppfert i
trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, fliser og belegg. Veggene
har malte plater. Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskiller er av betongdekke.
Boligen har isolert stalpipe, vedovn/apen peis.

VATROM G4 til side
Bad:

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har baderomsplater. Taket er malt.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot
sluk er malt til dgrterskel og frem til sluket ved dusjkabinettet .
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 5 mm og resten av gulvet er mer eller mindre i
vater .

Det er eldre soilsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjkabinett.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Vaskerom:

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.

Gulvet er flislagt og belagt med vinylbelegg. Rommet har elektriske
varmekabler. Fall mot sluk er malt til dgrterskel og frem til sluket i
dusjsonen. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 11 mm og deler av gulvet er mer
eller mindre i vater.

Det er plastsluk og banemembran og vinylbelegg med ukjent
utfgrelse.

Det er synlig mansjett under klemring i sluket.
Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

KIGKKEN Ga til side

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap og komfyr.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med WC pa sokkel, vegger belagt med vatromsplater,
servant med 1-greps blandebatteri og vegghengt speil.

Badstue, vegger og tak/himling med lakkert trepanel og gulv belagt

med vinylbelegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i
rgrskap.

Innvendige vannrgr vurderes a ha normal slitasje etter alder og bruk.
Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe.

Avtrekksvarmepumpe NIBE F370.

Boligen blir oppvarmet av vannbaren gulvvarme i gang 1, begge
soverom, begge stuer, pa kjpkken og deler av vaskerommet.

Sikringsskap plassert pa vegg i gang:
- Automatsikringer og jordfeilbryter

Side: 5 av 38



Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 -Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Beskrivelse av eiendommen

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

- 20 fordelingskurser

TOMTEFORHOLD G til side

Dreneringen er fra 1994.

Relativ flatt terreng med belegningsstein i ankomstomrade og
opparbeidet gressplen.

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

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er at man har minst én rgykvarsler i hver etasje i
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma vaere pa minst
6 kg (effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av
brannslange skal brannslangen vzere tilkoblet fast vannforsyning, det
anbefales kuleventil (type kran).

Ga til side

Radonsperre er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad fordi pa dette
ikke er et krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer
salg av bolig ikke palegger takstmann a vurdere eller dokumentere
radonsperre i rapporten. For a fa en mer detaljert vurdering av
radonsperre, ma det gjennomfgres ytterligere undersgkelser. Dette
kan for eksempel innebzere spesifikke malinger eller kontroll av
bygningsdeler. Det er vanlig praksis at slike tilstandsrapporter ikke
inkluderer vurdering av radonsperre, nettopp for a holde rapporten
innenfor lovens rammer og krav.

Garasje - Byggear: 1995

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av betong.

Etasjeskiller er av betongdekke.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Garasjen har naturlig ventilasjon igjennom takutspring.

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

Se tilsvarende punkt under beskrivelsen og vurderingen til boligen.

Ga til side

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg GA til side

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

Lovlighet Ga til side

Enebolig

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

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som
samsvarer med boligen i dag. Vinduet i boden er tegnet inn
pa feil siden, bod 1 er ikke tegnet inn pa byggetegningen og
det fraviker litt pa innvendig m2. Hjemmelshaver har fatt
ferdigatest for tiltaket ved oppfgringen av tilbygget
25.03.2026.

Garasje

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Det er fremlagt godkjente byggetegninger fra byggear

Side: 6 av 38
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 -Bnr 154
3209 ULLENSAKER

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS

Postboks 31

2051 JESSHEIM

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15
10
5
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
3
2
1
T
f =
0 <
Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
®  Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Eneboligen ble kontrollert/inspisert i dagslys.
Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen
Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato:

og bygningens byggear.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra

bakkeplan.

Inspeksjonen ble kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av
konstruksjonene. Dette kan medfgre at skader/mangler som er

tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, gasspeis, varmekabler,
panelovner, hvitevarer, markiser, persienner o.l er ikke foretatt,
da dette ikke er et krav i Avhendingsloven. For a fa en mer
detaljert vurdering, ma ytterligere undersgkelser gjennomfgres.
Dette er en vanlig praksis ved slike tilstandsrapporter, og det
sikrer at rapporten holder seg innenfor lovens rammer.

Det er kun er gjort enkelte malinger, med krysslaser og
avstandsmaler, eller inngrep i konstruksjonen der dette er
spesifikt beskrevet. Dette betyr at slike undersgkelser ikke er
giennomfgrt overalt, men kun pa utvalgte steder hvor det har

veert ngdvendig eller relevant.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av Ambita og

awvik kan forekomme

Hjemmelshaver ga skriftlig og muntlig beskrivelse om arstall og
bygningsmessige pakostninger om de forskjellige beskrivende

byggedeler i rapporten.

Pa befaringsdagen var det noe begrenset tilkomst til a inspisere
vegger og gulv, grunnet at noen av rommene ble benyttet til
lagring og oppbevaring. Det kan veere avvik pa vegger,
tak/himlinger og gulv som ikke ble avdekket pa befaringsdagen.

Ytterligere undersgkelser
ma gjgres.

Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til

salgsoppgave samt selgers egenerklaering.

Tilstandsrapporten har en gyldighet pa 12 mnd. fra

rapportdato. Skulle det oppsta skader, endringer eller annet av
betydning ved boligen, oppfordres hjemmelshaver/selger til a
informere om forholdene og oppdatere tilstandsrapporten.

| tilstandsrapporten har takstmann ikke gjort

undersgkelser/vurderinger av bygningens estetikk eller

arkitektur.

Grunnet mye sng pa befaringstidspunktet ble ikke utvendig
terreng, terrassen, yttertak, takrenner og nedlgp vurdert eller
satt tilstandsgrad pa. Dette kan innebzere at eventuelle skader
eller vedlikeholdsbehov pa disse omradene ikke har blitt
oppdaget under befaringen. For a fa en fullverdig vurdering av
eiendommens tilstand pa disse punktene anbefales det derfor

en ny inspeksjon nar sngforholdene tillater det.

Da boligen er et dgdsbo, fremlegger det og opplyses det lite

informasjon om boligen.

02.03.2026
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
Brennavegen 2, 2040 KL@FTA 2051 JESSHEIM
Gnr 47 -Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Sammendrag av boligens tilstand

Ettersom boligen er et dgdsbo, er det begrenset med
informasjon som kan gis om boligens tilstand og eventuelle
endringer som er gjort. Selger har ikke bodd i boligen selv og
har derfor lite kjennskap til hvilke oppgraderinger eller
vedlikehold som kan ha blitt utfgrt. Det betyr at det som
fremlegges, baserer seg pa tilgjengelige dokumenter, tidligere

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside

Vétrom > Etasje > Bad > Ventilasjon Ga il side
rapporter og det selgers eventuelt kan opplyse om.
Interessenter anbefales derfor a gjgre egne undersgkelser eller
innhente ytterligere dokumentasjon for a fa et mer fullstendig Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatilside
bilde av boligen. Dette er serlig viktig for & sikre at innredning
informasjonen om boligens tilstand er sa korrekt og oppdatert
som mulig. Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gaftil side

Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og ~ Sétilside

Oppsummering av avvik

® © & © © © © © ¢© o

X . o . X himling
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten. -
Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side
Eneboli .
- Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side Vatrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon G til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga il side Spesialrom > Etasje > Badstue > Overflater og G4 il side
konstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
H Ga til side
:::I;::glg: Balkonger, terrasser og rom under Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Ga til side
Garasje
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Utvendie > Taktekk G tl ide KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
tvendig > Taktekking =alllside
o Innvendig > Overflater Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
o Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

o
o
o
o
© innvendig > Overflater Ga til side
o
o
o
o

Ga til side
(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
o Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og Ga til side
konstruksjon
@) vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling SitiLside
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

ENEBOLIG
Byggear Kommentar
1994 Byggear er basert pa opplysninger fra
Eiendomsverdi.no
Anvendelse
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naeermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1998 Tilbygg Tillbygget oppfart med 2 stk boder,

badstue og entré/gang.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22668-1008

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra
bakkeniva.

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

Grunnet mye sng og sngdekket yttertak var det ikke mulig a inspisere
taktekkingen. TGIU

Arsak: Det var mye sng og sngdekket yttertak pa befaringstidspunktet.
Risiko: Det kan veere risiko for at det er skjulte feil eller mangler pa de
bergrte bygningsdelene.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring dersom det
viser seg a foreligge skjulte feil eller

skader.

Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor en ny inspeksjon nar forholdene
tillater det.

Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 9 av 38



TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner og nedlgp i sort lakkert stal.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav
pa byggemeldingstidspunktet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

¢ Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid pa renner/nedlgp/beslag er
passert.

Arsak 1: Takrenner og nedlgp har en naturlig slitasje over tid med en
forventet levetid.

Arsak 2: Forholdet tilsier feil og mangler ved oppferingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
¢ Det ma monteres sngfangere for a oppfylle byggearets krav.

Nr.1

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for skjulte skader, kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller utskifting,
utfgrt av en fagperson.

Nr. 2

Risiko: Det kan gi gker risikoen for at sng og is kan rase ned og skade
personer og dyr.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for montering av sngfangere.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere @ montere sngfangere, utfgrt av
fagperson.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 10 av 38
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har stdende bordkledning.

Veggkonstruksjonen er lukket og ble derfor ikke inspisert. For a kunne
giennomfgre en fullstendig vurdering av veggoppbygging, isolasjon og
mengde i yttervegger og tak, kreves destruktive inngrep, noe som ikke
ble utfgrt pa befaringsdagen. Det tas derfor forbehold om skjulte feil
eller mangler som ikke kan avdekkes uten slike undersgkelser.

Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

* Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

Arsak 1: Forholdet har karakter som tilsier at det er montert feil eller en
mangel ved oppfgringstidspunktet.

Arsak 2: Langvarig fuktpavirkning har gitt forhold som er forenlig med
rateskader i treverket.

Arsak 3: Deler av ytterkledningen star naermere enn 10 cm fra grunn og
vurderes a vaere montert fornaerme bakkeniva.

Panelbord vurderes a ha mye tgrrsprekker og slitte overflater.
Arsak: Forholdet har karakter som er forenlig med eldre boliger og
skyldes manglende vedlikehold.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gijennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

* Rateskader i bordkledningen vil fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

Nr.1

Risiko: Manglende lufting bak kledningen kan gi gkt risiko for
rateskade/skade pa kledningsbordene eller bakveggen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av
veggkonstruksjonen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke veggkonstruksjonen naermere
ved apning eller fuktmaling, utfgrt av fagperson, for & avklare omfang og
eventuelt behov for utbedring.

Nr. 2

Risiko: Rateskader kan utvikle seg videre og redusere bareevne og
funksjon i konstruksjonen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utskifting av bergrte
bygningsdeler.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a apne konstruksjonen lokalt for a
kontrollere omfang av rateskader og vurdere behov for utskifting av
bergrte bygningsdeler.

Nr.3

Risiko: Dette medfgrer gkt risiko for oppfukting og rateskader, spesielt i
perioder med mye nedbgr eller sngsmelting.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av
veggkonstruksjonen dersom fuktpavirkningen vedvarer.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a undersgke veggkonstruksjonen nermere
ved apning eller fuktmaling, utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og
eventuelt behov for utbedring.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Takkonstruksjonen har takstoler i tre.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
o Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 11 av 38



Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

* Det er liten lufting i nedre kant av konstruksjonen.

Det er ogsa fuktskjolder, svertesopp i undertaket og suplater buler
vesentlig ned.

Arsak 1: Utilstrekkelig lufting har fgre til kondensdannelse p4 kalde
flater, og tak-ess plater er ikke feset tilstrekkelig i tiloygget og det er
store skeivheter i disse rommen.

Konsekvens/tiltak

e Lufting/ventilering ma forbedres.

o Lokal utbedring bgr utfgres.

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

¢ Det ma gjgres naeermere undersgkelser.

Nr.1

Risiko: Kondens kan gi gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og
rateskader over tid.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre redusert innemiljgkvalitet og behov
for tiltak i rommet.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere luftutskiftingen i pa loftet,
eventuelt ved befaring av fagperson, for a redusere risiko for kondens.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

(3 vinduer

Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass pa befaringsdagen.
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det
utelukkes ikke at det kan forkomme punktert glass som ikke ble
registrert pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
¢ Det er avvik:

Arsak: Vinduer har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid,
og slitasje som tilsier alder- og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt vinduene, skjulte
skader, kvalitet og levetid pa materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold eller utskifting,
utfgrt av en fagperson.

\S
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

Dorer

Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Ytterdgren og balkongdgr har stedvis slitemerker pa overflaten, noe som
er vanlig i eldre bygninger ved naturlig bruk over tid.

Arsak: Forholdet har karakter som tilsier slitasje som vurderes som
kosmetisk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Videre pafgring av skader kan fgre til gkt nedbrytning av
materialer pa overflaten.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring, utskifting og
vedlikehold av dgrer.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold og behandling av
dgrer.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Markterrasse pa 29 m2 med utvendig adkomst, oppfart i
trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag og trerekkverk.

Markterrasse pa ukjent m2 med adkomst via stue, oppfort i
trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag.

Vurdering av avvik:

 Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

* Det er pavist at dekke pa terrassen har en del sprekker.

Side: 13 av 38



Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Grunnet sng pa befaringstidspunktet ble ikke deler av den ene terrassen
visuelt vurdert og hele den andre terrassen. TGIU
Arsak 1: Sngdekket omrader.

Arsak 2: Langvarig fuktpavirkning har gitt forhold som er forenlig med
rateskader i treverket.

Terrassebord har stedvis mye tgrrsprekker, grgnske og slitemerker pa
overflaten.

Arsak 3: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet
levetid.

Konsekvens/tiltak

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den
er sngfri.

Nr. 1

Risiko: Det kan vaere skjulte skader eller vedlikeholdsbehov.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold
eller utskiftning.

Anbefalt tiltak: Det anbefales at en fagperson gjennomfgrer en ekstra
inspeksjon nar forholdene tillater det.

Nr. 2

Risiko: Rateskader kan utvikle seg videre og redusere funksjon i
konstruksjonen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utskifting av bergrte
bygningsdeler.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere rateskaden av en fagperson og
vurdere behov for utskifting av bergrte bygningsdeler.

Nr.3

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller utskifting.

Kostnadsestimat: Under 20 000

INNVENDIG

U 2EEY Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, fliser og belegg. Veggene har
malte plater. Innvendige tak har malte plater.

Vurdering av avvik:

 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
* Det er pavist skader pa overflater.

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 14 av 38
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Vegger og tak/himlinger har sma merker etter gamle veggfester, bilder,
sma sprekker mellom tak/himling og vegg, og sma slitemerker stedvis.
Tak-ess plater som har synlig skeivheter.

Arsak 1: Merker pa vegger og tak/himlinger har karakter som er forenlig
med eldre boliger og skyldes normal bruk og alder. Og synlig skeivhet i
takplater skylles kondens fra loftkonstruksjonen.

Gulv i boligen har slitemerker, sma glipper og knirk stedvis i samtlige
gulv.

Arsak 2: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Knirk i gulvene har en karakter som tilsier bevegelse mellom
gulvbordene, eller fordi underlaget ikke er helt plant. Alternativt kan det
veere at vannbdren oppvarming fgrer til at luften blir ekstra tgrr
innendgrs.

Konsekvens/tiltak

o Overflater ma utbedres eller skiftes.

* Andre tiltak:

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Nr.1

Risiko: Videre sma merke kan redusere kvalitet og levetid pa
materialenes overflate. Skeivhetene i takplatene kan gi en risiko for at
platene ikke er festet tilstrekkelig.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold og
utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold/behandling eller
utskifting av en fagperson.

Nr. 2

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere utbedring eller vedlikehold av
overflater.

Risiko: Det kan gi en gkt risiko for at knirken kan forverres dersom
forholdene ikke utbedres, og kan fgre til gkt slitasje pa skjgter og
lasesystemer i gulvet.

Konsekvens: Vedvarende knirk kan redusere komforten og den opplevde
kvaliteten pa gulvet, og det kan bli ngdvendig med utbedring eller
utskifting pa sikt.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a fa vurdert knirken av fagperson med
bygningsfaglig kompetanse for & avklare arsak, utvikling og eventuelt
behov for tiltak.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Etasjeskille er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa da det ikke er et
krav i Avhendingsloven.

Arsak: Det kreves destruktive inngrep i konstruksjonen for & kunne
inspisere.

Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skade, skeivheter og andre
relevante vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og
vedlikeholdsbehov.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser,
utfgrt av fagperson, for & avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Boligen har isolert stalpipe, vedovn/apen peis.

Skorsteinen vurderes & ha normal slitasje etter alder og bruk. Men selv
om skorsteinen ikke viser synlige tegn til skader ved visuell inspeksjon,
er det viktig & merke seg at manglende opplysninger og dokumentasjon
pa tilsyn gjgr det vanskelig a fastsla skorsteinens faktiske tilstand. Uten
dokumentasjon pa regelmessig kontroll, feiing eller vedlikehold, kan det
ikke utelukkes at det finnes skjulte feil eller mangler. Dette gjelder
spesielt for eldre skorsteiner, hvor slitasje, sprekker eller andre avvik kan
utvikle seg over tid uten at det ngdvendigvis er synlig utvendig. Det
anbefales a innhente dokumentasjon pa utfgrte tilsyn og eventuelle
reparasjoner. Dersom slik dokumentasjon ikke foreligger, bgr det
giennomfgres en grundigere kontroll av skorsteinen av kvalifisert
fagperson, for eksempel en sertifisert feier.

Vedovn og ildsted:

Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke rgyktrykkprgvd eller
kamera kontrollert ved besiktigelsen. Undertegnede takstmann har ikke
spesiell kompetanse vedrgrende vurdering av piper og ildsteders
forskriftsmessige tilstand. For detaljert informasjon og krav anbefales
kontakt med lokal brann-og feievesen.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innerdgrer, ingen

funksjonsavvik. Innerdgrer vurderes a ha normal slitasje med noe sma
merker pa overflaten som er & forvente utifra alder og bruk.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

VATROM
ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Det settes tilstandsgrad TG2 pa dokumentasjon da det ikke er fremlagt
dokumentasjon pa hvem som har utfgrt membranarbeider.

Arsak: Manglende dokumentasjon.

Risiko: Dette kan medfgre gkt risiko for skjulte feil eller mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor a innhente ngdvendig
dokumentasjon eller gijennomfgre ytterligere undersgkelser av en
fagperson for & avklare forholdene.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har baderomsplater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Vatromsplater og tak/himlingsplater vurderes & ha alder- og bruksslitasje
og har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid.

Arsak: Vegg- og takplater har en naturlig slitasje over tid med en
forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Side: 16 av 38
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Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekkelse i materialenes overflate og
tetthet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke naermer, utfgrt av fagperson,
for @ avklare omfang og behov for eventuelt utbedring.

ETASJE > BAD

m Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot
sluk er malt til dgrterskel og frem til sluket ved dusjkabinettet .
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 5 mm og resten av gulvet er mer eller mindre i vater .

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Oppdragsnr.: 22668-1008

Belegget pa gulv har passert mer enn halvparten av sin forventede
levetid og har alder- og bruksslitasje som slitemerker pa overflaten og
sma hakk.

Arsak: Belegget har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid
og daglig bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekkelse i materialenes overflate og
tetthet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke naermer, utfgrt av fagperson,
for @ avklare omfang og behov for eventuelt utbedring.

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Det er eldre soilsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vinylbelegg fungerer som tettesjikt pa gulvet. Det gjgres oppmerksom
pa at vinyl er en bygningsdel som har en naturlig bruksslitasje over tid
med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
¢ Det er awvik:

Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 17 av 38
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Vinylbelegg har passert mer enn sin forventede levetid som membran
og har alder- og bruksslitasje.

Arsak 1: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventet
levetid.

Det gjgres oppmerksom pa at sluk ikke ble inspisert pa
befaringstidspunktet.

Arsak 2: Forholdet tilsier at sluket var rustet igjen og var ikke mulig &
apne uten a gjgre destruktive inngrep.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Nr.1

Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekket fuktsikring.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av
membranen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke membranen ytterligere,
utfgrt av fagperson, for & avklare omfang og behov for eventuelt
utbedring.

Nr. 2

Risiko: Dette gir en gkt risiko skjulte feil og skader som ikke ble avdekket
pa befaringstidspunktet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a undersgke sluket under dusjkabinettet
ytterligere, utfgrt av fagperson, for & avklare omfang og behov for
eventuelt utbedring.

ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjkabinett.

Det gjpres oppmerksom pa at baderomsinnredningen ikke er vurdert
eller satt tilstandsgrad pa.

Arsak: Ikke ett krav i Avhendingsloven.

Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skade og andre relevante
vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og
vedlikeholdsbehov.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser,
utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.

Kraner i servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra
vannrgr.

ETASJE > BAD

(1 ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Naturlig avtrekk pa badet.

Arsak: Naturlig avtrekk er i.h.t datiden byggeforskrift men holder ikke
dagens krav for ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

Risiko: Kan medfgre til darligere inneklima og ventilering.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre redusert innemiljgkvalitet og behov
for tiltak i rommet

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere ventilasjonslgsningen og
luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved befaring av ventilasjonsfaglig
person, for a vurdere eventuell ventilasjonslgsing.
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Det ble ikke borett hull direkte bak vanninstallasjonen inn til bad for a
male fukt i bunnsvill.

Arsak: Ved hulboring der kan det skade strgmkabler.

Risiko: Det kan gi gkt risiko for skjulte skader som ikke ble avdekket pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring dersom det
viser seg a foreligge skjulte skader.

Anbefalt tiltak: Skulle det foreligge mistanke om feil eller avvik,
anbefales det 3 undersgke veggkonstruksjonen naermere ved apning,
utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og eventuelt behov for
utbedring.

Det ble sgkt etter fukt pa tilgjengelige tilstgtende overflater under
befaringen, der det ikke ble avdekket unormale verdier.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 1998 Kilde: Eier

l‘
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ETASIE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Veggfliser og malte flater vurderes a ha bruksslitasje og har passert mer
enn halvparten av sin forventede levetid.

Arsak: Veggfliser har en naturlig slitasje over tid med en forventet
levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekkelse i materialenes overflate og
tetthet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a undersgke naermer, utfgrt av fagperson,
for & avklare omfang og behov for eventuelt utbedring.

ETASIE > VASKEROM

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

cm Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt og belagt med vinylbelegg. Rommet har elektriske
varmekabler. Fall mot sluk er malt til dgrterskel og frem til sluket i
dusjsonen. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen
ved dgrterskelen er 11 mm og deler av gulvet er mer eller mindre i
vater.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

¢ Det er avvik:

Arsak 1: Forholdet har karakter som tilsier at det ikke ble utfgrt
tilstrekkelig fall pa gulvet ved oppfgringstidspunktet.

Fliser og belegg pa gulv har passert mer enn halvparten av sin
forventede levetid og har alder- og bruksslitasje.

Arsak 2: Gulvene har en naturlig slitasje over tid med en forventet
levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Nr.1

Risiko: Dette kan medfgre at vann ikke renner effektivt bort fra gulvet,
noe som gker risikoen for fuktskader over tid.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av
gulvoverflaten.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere eventuell utbedring av fall mot
sluk for a sikre god vannavrenning og

redusere muligheten for vannansamling.

Nr. 2
Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekkelse i materialenes overflate og
tetthet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke naermer, utfgrt av fagperson,
for @ avklare omfang og behov for eventuelt utbedring.
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og banemembran og vinylbelegg med ukjent utfgrelse.

Det er synlig mansjett under klemring i sluket.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a
gjore destruktive inngrep ved & demontere fliser. Viktig @ merke seg at
membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en
forventet levetid. Fuktsgk inne pa flislagte vatrom blir ikke utfgrt da det
vil gi uklare indikasjoner pa om fukten ligger mellom fliser og membran
eller under membranen. Vinylbelegg fungerer som tettesjikt pa gulvet.
Det gjgres oppmerksom pa at vinyl er en bygningsdel som har en
naturlig bruksslitasje over tid med en forventet levetid, da den ikke er
tildekket med fliser.

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

e Det er avvik:

Arsak: Membranen under fliser er fra 1998 og vinylbelegg er fra 1994,
normal levetid underliggende banemembran er 30 ar og normal levetid
for vinylbelegg er 25 ar.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

o Tiltak:

¢ Det ma gjgres naeermere undersgkelser.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekket fuktsikring.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av
membranen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a underspke membranen ytterligere,
utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og behov for eventuelt
utbedring.

ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt stalvask, dusjvegger/hjgrne og
opplegg for vaskemaskin.

Kraner i servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra
vannrer.

Det gjgres oppmerksom pa at vaskeromsinnredningen er monter foran
rgrstokkskapet.

Dette kan vanskeliggjgre tilkomst for inspeksjon og eventuelle
reparasjoner ved behov.

Det gjgres oppmerksom pa at baderomsinnredningen ikke er vurdert
eller satt tilstandsgrad pa.

Arsak: Ikke ett krav i Avhendingsloven.

Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skade og andre relevante
vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og
vedlikeholdsbehov.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser,
utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.
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ETASIE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Arstall: 1998 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Arsak: Natulig avtrekk pa vaskerommet har en karakter som tilsier feil og
mangel ved oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

Risiko: Kan medfgre til darligere inneklima og ventilering.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre redusert innemiljgkvalitet og behov
for tiltak i rommet

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere ventilasjonslgsningen og
luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved befaring av ventilasjonsfaglig
person, for & vurdere eventuell ventilasjonslgsing.

ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Det ble ikke borett hull direkte bak vanninstallasjonen inn til
vaskerommet, grunnet at vannrgr er fgrt igiennom vaskeromveggen og
ikke ned i en bunnsvill.

Arsak: Ved hulboring der kan det skade vannrgr.

Risiko: Det kan gi gkt risiko for skjulte skader som ikke ble avdekket pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring dersom det
viser seg a foreligge skjulte skader.

Anbefalt tiltak: Skulle det foreligge mistanke om feil eller avvik,
anbefales det 3 undersgke veggkonstruksjonen

narmere ved apning, utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og
eventuelt behov for utbedring.

Det ble sgkt etter fukt pa tilgjengelige tilstptende overflater under
befaringen, der det ikke ble avdekket unormale verdier.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

KI@KKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap og komfyr.

Pa befaringstidspunktet ble det fuktsgkt normale verdier pa tilfeldige
utvalgte steder pa vegger og gulv.

Hvitevarer er ikke funksjonstestet pa befaringstidspunktet.
Hjemmelshaver melder ingen awvik.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Sokkel pa kjpkkeninnredningen ble ikke demontert for a inspisere under
pa befaringtidspunktet.

Arsak 1 : Demontere sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av
fastmonterte deler kan medfgre til skader.

Kjskkeninnredning vurderes a ha alder- og bruksslitasje, det er sma
slitemerker innvendig i skapskrogene og pa overflaten.

Arsak 2: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjgkkenets
alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Nr.1

Risiko: Det kan veere risiko for eventuelle feil og mangler.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring dersom det
viser seg a foreligge skjulte skader.

Anbefalt tiltak Det anbefales a gjennomfgre naermere undersgkelser ved
apning, utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.

Nr. 2

Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av skadede
overflater.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller lokal
utbedring.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

For a sikre godt innemiljg er det viktig med utskifting av luft med ett
godt fungerende ventilasjonsanlegg. Det anbefales periodisk ettersyn
med utskifting av eventuelle filter og rengjgring av byggets kanalsystem
og ventilasjonsanlegg.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Kjpkkenventilatoren har passert sin forventede levetid og har behov for
rens. TG2

Arsak: Forholdet har en karakter som tilsier daglig bruk og alder pa
ventilasjonen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Risiko: Det kan gi risiko for redusert innemiljgkvalitet og feil ved
ventilasjonen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre til behov for utbedring eller
utskiftning.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & underspke avtrekkskanalen naermere,
utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og behov for utbedring.
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SPESIALROM
ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse

Toalettrom med WC pa sokkel, vegger belagt med vatromsplater,
servant med 1-greps blandebatteri og vegghengt speil.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Vegger, gulv og tak/himlinger vurderes & ha alder- og bruksslitasje som
slitemerker pa overflaten.
Arsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Merkene kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av skadede
overflater.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller lokal
utbedring.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

ETASJE > BADSTUE

m Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Badstue, vegger og tak/himling med lakkert trepanel og gulv belagt med
vinylbelegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Gulv vurderes a ha alder- og bruksslitasje som slitemerker pa overflaten.
Arsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Merkene kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av skadede
overflater.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller lokal
utbedring.
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TEKNISKE INSTALLASJONER Avlgpsror

Beskrivelse
Vannledninger Det er avigpsrgr av plast.
Beskrivelse
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende og avigpsrgr vurderes a

Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i o
ha normal slitasje etter alder og bruk

rgrskap.

Utekranen ble ikke funksjonstestet pa befaringsdagen da det er vinter
og minusgrader ut.

Arsak: Kan ikke funksjonstestes grunnet vinter og minusgrader.

Risiko: Det kan veere risiko for at utekran har skjulte feil eller mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av utekran.
Anbefalt tiltak: Det anbefales at utekranen funksjonstestes ved fgrste
anledning.

Innvendige vannrgr vurderes a ha normal slitasje etter alder og bruk.

Kraner og avlgp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble
registrert noe avdrypp fra vannrgr.

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026 Side: 25 av 38



Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 47 - Bnr 154
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Kjskkenventilatoren har passert sin forventede levetid og har behov for
rens.

Arsak: Forholdet har en karakter som tilsier daglig bruk og alder pa
ventilasjonen

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Det kan gi risiko for redusert innemiljgkvalitet og feil ved
ventilasjonen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre til behov for utbedring eller
utskiftning.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & undersgke avtrekkskanalen naermere,
utfgrt av fagperson, for & avklare omfang og behov for utbedring.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

U2 Varmesentral
Beskrivelse
Det er installert varmepumpe.

Varmepumpe er ikke funksjonstestet. Det er derfor ikke kjent om disse
fungerer som forutsatt, hjemmelshaver melder ingen avvik. TGIU

Arsak: Funksjonstesten av varmesentraler er ikke ett krav i
Avhengighetsloven.

Risiko: Det kan veere risiko for eventuelle feil og mangler vad anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting
av anlegget.

Anbefalt tiltak: Det anbefales @ undersgke anleggene naermere, utfgrt av
fagperson, for & avklare omfang og behov for eventuell utbedring.
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Varmtvannstank
Beskrivelse
Avtrekksvarmepumpe NIBE F370.

Varmtvannsberederen vurderes a ha normal slitasje etter alder og bruk.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vannbaren varme
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Boligen blir oppvarmet av vannbaren gulvvarme i gang 1, begge
soverom, begge stuer, pa kjgkken og deler av vaskerommet.

Vannbaren varmen er kun visuelt inspisert, hjemmelshavere melder
ingen avvik.. Selv om det ikke avdekkes avvik pa vannbaren varmen
anbefales det jevnlig service. Jevnlig service av vannbaren varme er
viktig for a opprettholde optimal funksjon og energieffektivitet, samt for
a redusere risikoen for driftsstans. Ved regelmessig vedlikehold kan man
tidlig oppdage eventuelle slitasje eller mindre feil, noe som bidrar til
lengre levetid pa anlegget og bedre komfort gjennom hele aret.

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 utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Sikringsskap plassert pa vegg i gang:
- Automatsikringer og jordfeilbryter
- 20 fordelingskurser

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt

rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1994 Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er fremlagt
samsvarserklaering eller dokumentasjon pa el-tilsyn, da dette er et
dgdsbo er det mangel pa enkelte dokumentasjoner. En
samsvarserklaring er et dokument som bekrefter at elektriske
installasjoner eller andre tekniske arbeider er utfgrt i henhold til
gjeldende lover og forskrifter. Dette dokumentet skal utstedes av
den ansvarlige entreprengren eller handverkeren, og det er viktig
for & dokumentere at arbeidet er fagmessig utfgrt og oppfyller
sikkerhetskravene.

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

elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

Nei Det fremlegges ikke dokumentasjon pa utfgrt el-kontroll av
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det elektriske anlegget.

Arsak: Over 5 &r siden el-tilsynet hadde kontroll eller aldri utfgrt el-
kontroll.

Risiko: Gir gkt risiko at det kan veaere feil eller mangler ved
anlegget.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utskifting eller
utbedring av anlegget.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere & fa utfgrt utvidet el-
kontroll av boliginstallasjon av en registrert elektroinstallatgr.

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Ukjent Det ble avdekket at jordingen ikke er tilkoblet vannrgr
under kjgkkenbenken.

Arsak: Manglende tilkobling til vannrgr skyldes at jordingsleder
ikke er korrekt fgrt frem eller tilkoblet i henhold til gjeldende
forskrifter.

Risiko: Dette kan medfgre gkt risiko for elektrisk stgt ved feil pa
elektriske apparater i naerheten av vanninstallasjoner, noe som kan
utgjore en fare for personskade.

Konsekvens: Forholdet kan kreve utbedring av jordingen for a sikre
forskriftsmessig sikkerhet og funksjonalitet i boligen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & kontakte autorisert
elektroinstallatgr for kontroll og eventuell tilkobling av
jordingsleder til vannrgr under kjgkkenbenken.

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

Ja Det ble avdekket termiske merke over automatsikringen som
gar til ringetrafoen i sikringsskapet.

Arsak: Termiske merker tyder ofte pa at det har vaert hgy
belastning eller darlig kontakt i tilkoblingen til automatsikringen.
Dette kan for eksempel skyldes Igse skruer, slitasje eller
feilmontering.

Risiko: Videre bruk av en sikring med termiske merker innebzerer
okt risiko for varmgang, som over tid kan fgre til brannfare eller
svikt i stramforsyningen til ringetrafoen.

Konsekvens: Dersom forholdet ikke utbedres, kan det fgre til
ytterligere skade pa det elektriske anlegget, redusert funksjonalitet
eller i verste fall brann i sikringsskapet.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & fa en kvalifisert elektriker til a
inspisere automatsikringen og tilkoblingen til ringetrafoen.
Eventuelle Igse forbindelser bgr strammes, og komponenter med
synlige skader bgr skiftes ut for a sikre trygg drift.

Generelt om anlegget

8.

Er det 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

Ja

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

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

Ja Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere en kontroll av anlegget,
utfgrt av en registrert elektroinstallatgr, for a avklare omfang og
behov for utbedring.

Generell kommentar

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til a
utarbeide samsvarserklaering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen
er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med
sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserklzering av anlegg oppfgrt etter 1. januar 1999 har
ikke tilbakevirkende kraft.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er
fort opp ovenfor. Det settes ikke tilstandsgrad for det elektriske
anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon. For
en grundigere vurdering av anleggets tilstand anbefales det & benytte
en registrert elektroinstallatgr, som kan utfgre ngdvendige malinger og
kontroller i henhold til gjeldende forskrifter. Dette sikrer at eventuelle
skjulte feil eller mangler blir avdekket, og at anlegget oppfyller kravene
til sikkerhet og funksjonalitet.

BN

|

. ) ) . . TOMTEFORHOLD

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap

ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne

kapslinger? Byggegrunn

Nei

Beskrivelse

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

Ja
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Det ble ikke foretatt geologiske undersgkelser i forbindelse med
utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger under bakkeniva og
er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett omrade under marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det ogsa vaere kvikkleire.

Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se
internettsiden til NGU.

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse
Dreneringen er fra 1994,

Det er en begrensning at selve drenering/fuktsikring ligger under
bakkeniva og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Det vurderes at de
drenende massene fungerer tilfredsstillende da det ikke registreres
synlige tegn til fuktinnsig i gulvkonstruksjonen og boligen ikke har noen
kjeller. En skal vare oppmerksom pa at drenering er en bygningsdel som
har naturlig aldersmessig slitasje med en forventet levetid.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Bygningen har betonggrunnmur og stgpt fundament til grunn.

Grunnet sng pa befaringstidspunktet og at terrassene er montert helt
inn til ytterveggene, ble ikke grunnmur visuelt vurdert.

Arsak: Sngdekket omrader og terrassers konstruksjoner

Risiko: Det kan veere risiko for skjulte skader eller vedlikeholdsbehov.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold
Anbefalt tiltak: Det anbefales at en fagperson gjennomfgrer en ekstra
inspeksjon nar forholdene tillater det.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

Terrengforhold

Beskrivelse

Relativ flatt terreng med belegningsstein i ankomstomrade og
opparbeidet gressplen.

Grunnet sng pa befaringstidspunktet ble ikke terrenget visuelt vurdert.
Arsak: Sngdekket omrader og terrassers konstruksjoner

Risiko: Det kan veere risiko for skjulte skader eller vedlikeholdsbehov.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold
Anbefalt tiltak: Det anbefales at en fagperson gjennomfgrer en ekstra
inspeksjon nar forholdene tillater det.
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er at man har minst én rgykvarsler i hver etasje i
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma vaere pa minst 6 kg
(effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av
brannslange skal brannslangen veere tilkoblet fast vannforsyning, det
anbefales kuleventil (type kran).

Radonsperre er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad fordi pa dette ikke er
et krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer salg av bolig
ikke palegger takstmann a vurdere eller dokumentere radonsperre i
rapporten. For a fa en mer detaljert vurdering av radonsperre, ma det
gjennomfgres ytterligere undersgkelser. Dette kan for eksempel
innebaere spesifikke malinger eller kontroll av bygningsdeler. Det er
vanlig praksis at slike tilstandsrapporter ikke inkluderer vurdering av
radonsperre, nettopp for a holde rapporten innenfor lovens rammer og
krav.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

GARASIJE

Byggear Kommentar

1995 Byggear er basert pa opplysninger fra
byggetegning

Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

INNVENDIG

U 3ET) Overflater

Beskrivelse
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Innvendig er det gulv av betong.
Garasjen vurderes a ha alder- og bruksslitasje.

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig a inspisere undertak, lekter og
yttertekking.

Ytterkleding, porter og yttertak har alder - og veerslitasje.

Pa befaringstidspunktet ble det registrert sma setningssprekker i

betongdekke, dette indikerer at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn.

Takrenner har passert mer enn sin forventede levetid.

Deler av ytterkledningen star montert fornarme grunn og star
fuktutsatt.

Det er ikke tilfredsstillende fall fra grunnmur ut mot terreng.
Det er stedvis fuktskjolder pa suplater (undertaket).
Ytterkleding og yttertak har behov for vask og behandling.

Arsak: Slitasjen har karakter som er forenlig med eldre bygninger.
Risiko: Avvikene kan gi gkt risiko for rateskade, redusere kvalitet og
levetid pa materialene.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for tiltak som vedlikehold og
oppgraderinger.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold, behandling eller
utskifting av materialene.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Etasjeskille er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa da det ikke er et
krav i Avhendingsloven.

Arsak: Det kreves destruktive inngrep i konstruksjonen for & kunne
inspisere.

Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skade, skeivheter og andre
relevante vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og
vedlikeholdsbehov.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser,
utfgrt av fagperson, for & avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon

Beskrivelse
Garasjen har naturlig ventilasjon igjennom takutspring.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er at man har minst én rgykvarsler i hver etasje i
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma vaere pa minst 6 kg
(effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av
brannslange skal brannslangen veere tilkoblet fast vannforsyning, det
anbefales kuleventil (type kran).

Radonsperre er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad fordi pa dette ikke er
et krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer salg av bolig
ikke palegger takstmann a vurdere eller dokumentere radonsperre i
rapporten. For a fa en mer detaljert vurdering av radonsperre, ma det
gjennomfgres ytterligere undersgkelser. Dette kan for eksempel
innebaere spesifikke malinger eller kontroll av bygningsdeler. Det er
vanlig praksis at slike tilstandsrapporter ikke inkluderer vurdering av
radonsperre, nettopp for a holde rapporten innenfor lovens rammer og
krav.

Oppdragsnr.: 22668-1008 Befaringsdato: 02.03.2026
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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

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Garasje

Bod

[

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)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

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 & 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 ut til & veaere 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?

Terrasse- og

balioreateal 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 takhoyde (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-j, for eksem-
pel der guvflaten 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 a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato:  02.03.2026
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Enebolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
Etasje 137 137 29
SUM 137 29
SUM BRA 137
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré/gang 1, toalettrom, bad, soverom,
. soverom 2, stue, tv -stue, kjgkken,
Etasje ,
vaskerom, badstue, entré/gang 2, bod,
bod 2
Kommentar

01.01.2024 trade ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om endringen pa
nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/.

BRA-i: 137 m2
1.etasje: Entré/gang 1, toalettrom, bad, soverom 1, soverom 2, stue, TV-stue, kjgkken, vaskerom, badstue, entré/gang 2, bod 1 og bod 2.

BRA-e: 50 m2
1.etasje: Garasje og bod.

BRA-b: 0 m2.

Sum BRA: 187 m2.
1.etasje: Entré/gang 1, toalettrom, bad, soverom 1, soverom 2, stue, TV-stue, kjgkken, vaskerom, badstue, entré/gang 2, bod 1 og bod 2.
1.etasje: Garasje og bod.

TBA: 22 m2.
1.etasje: Markterrasse.

Malt takhgyde fra 2.36 m - 2.38 m.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Ved arealmaling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal males og summeres i BRA.

Ved arealmaling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm pa dgr og vinduer som gar ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan
forekomme.

Rommene kan vaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.

Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert pa
byggetegninger.

Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er
skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.

Ved maling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det malet til innside av vegg mellom bruksenhetene.

Arealer pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre
begrensinger, som rekkverk o.l.

Grunnet sng pa befaringstidspunktet, vanskeliggjgr arealmalene pa terrassen, noe avvik kan forkomne. Det anbefales a male opp terrassen pa
nytt nar forholdene tillater det, for a sikre mest mulig ngyaktig arealberegning.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:
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Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen i dag. Vinduet i boden er tegnet inn pa
feil siden, bod 1 er ikke tegnet inn pa byggetegningen og det fraviker litt pa innvendig m?2. Hjemmelshaver har fatt ferdigatest
for tiltaket ved oppfgringen av tilbygget 25.03.2026.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Hjemmelshaver opplyser om at det har blitt satt inn en ny varmtvannsbereder til vannbaren varme i 2019.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa den nye varmtvannsberederen.

Garasje

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Etasje 50 50

SUM 50
SUM BRA 50

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Etasje Garasje, utebod

Kommentar

BRA-e: 50 m2.
1.etasje: Garasje 42 m2.
1.etasje: Utebod 8 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er fremlagt godkjente byggetegninger fra byggear

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.3.2026 August Magnus Takstingenigr

Steinar Svendsen-Lien Kunde

Matrikkeldata

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

3209 ULLENSAKER 47 154 0 916.7 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Brennavegen 2

Hjemmelshaver
Lien Hans Jgrgen, Lien Wenche Kretz

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Brennavegen 2 ligger pa Klgfta.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Borgenfeltet» m/best. stadfestet 08.01.1979. og en mindre vesentlig endring vedtatt
28.02.1989.

Om tomten
Relativ flat tomt med asfalt ankomstomrade med opparbeidet gressplen.
Tinglyste/andre forhold

Takstmann er ikke kjent med planforslag eller igangsatt planlegging som bergrer eiendommen, hjemmelshaver plikter seg a opplyse om dette
hvis nadvaerende eller fremtidig planforslag kan bergre eiendommen i en eller annen form.

Byggemate

Enebolig pa 1 plan oppfgrt i 1994 og tilbygg oppfert i 1998. Huset har saltak tekket med metallplater, stgpt fundament til grunn, grunnmur i
stgpt betong, trebindingsverkkonstruksjon med stdende malt/beiset trepanel isolert etter eldre krav, trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger
oppfart i tre/plater med varierende overflater.

Grunnet sng pa befaringstidspunktet ble ikke utvendig terreng, terrassen, yttertak, takrenner og nedlgp vurdert eller satt tilstandsgrad pa.
Dette kan innebare at eventuelle skader eller vedlikeholdsbehov pa disse omradene ikke har blitt oppdaget under befaringen. For a fa en
fullverdig vurdering av eiendommens tilstand pa disse punktene anbefales det derfor en ny inspeksjon nar sngforholdene tillater det.

Oppvarming

Eneboligen blir oppvarmet av varmekabler pa vaskerom og i tilbygget, vannbaren gulvvarme i gvrige rom og varmepumpe og peisovn pa stue.
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Brennavegen 2, 2040 KL@FTA
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Kilder og vedlegg

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS

Postboks 31
2051 JESSHEIM

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Kommunalinformasjon 19.02.2026
Ordregrunnlag 06.03.2026
Plantegning 06.03.2026

Tillatelse til tiltak - Gnr 47
bnr 154 - Brennavegen 2 - 23.03.2026
Tilbygg - Bolig

Ferdigatest for tilbygg 27.03.2026

Revisjoner

Kommentar

Innhentet dokumenter fra megler

Plantegning er utarbeidet av Takst &
Malermester A.Magnus AS

Fremlagt av hjemmelshaver

Fremlagt av hjemmelshaver

Status
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt
Nei
Nei

Ja

Ja

Ja

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22668-1008
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22668-1008

Befaringsdato: 02.03.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgere

Steinar Svendsen-Lien

Boligen

Brennavegen 2
2040 Klgfta

3209-47/154/0/0

Fremting

82

+ Boligen ble kjgpt 2026
+ Boligen selges som et dadsbo
+ Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjapt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1205260005 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkijeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pé& eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja
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Se vedlagt ferdig attest

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Se vedlagt ferdig attest

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
* Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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2 enova

(D)

Adresse
Brennavegen 2, 2040 KLGFTA

Dato for energimerking Merkenummer

08.04.2026 Energiattest-2026-278837
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 15338458

Gardsnummer Bruksnummer

a7 154

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1993 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
137,0 m? 137,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Varmepumpe

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nokkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
184,15 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
226,89 kWh/m? 31 084 kWh



>>
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Brennavegen 2, 2040 KLOFTA

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Brennavegen 2, 2040 KLOFTA

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fagr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt il utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 4: Spar strgm pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 7: Felg med péa energibruken i boligen
Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.



Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt streamforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak utendars

Tiltak 11: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.
Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gladelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme péa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 18: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna @nsket turtemperatur i hele anlegget.
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Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no




Nabolagsprofil

Brennavegen 2 - Nabolaget Borgen - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn . Veldig trygt 90/100
o Etablerere l _ )
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 79/100
Offentlig transport * Naboskapet
am g
@ Borgenvegen 3 min 4 Godt vennskap 73/100
Linje 436 0.2 km
@ Klgfta stasjon 7 min & Aldersfordeling
Linje R13, R13x 59km 2 o0 so
X Oslo Gardermoen 15 min & e 2 s o Y e s
NG : SEES 239
TS Zad e
kil =
| mE B
Borgen skole (1 -7 k|) 4 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
247 elever, 15 klasser 0.4 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. Omrade Personer Husholdninger
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min & B Gorgen 1480 558
374 elever, 16 klasser 6.8 km [l Ullensaker kommune 41565 17593
Allergot ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min & W Norge sazem2 2654586
323 elever, 13 klasser 8.2 km
Gystadmarka ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min & Barnehager
092 elever, 29 Klasser 8.7km Borgen Fus barnehage (0-5 ar) 4min 4
Hoppensprett vgs Jessheim 12 min & 67 barn 0.3 km
Jessheim videregaende skole 14 min & Borgen idrettsbarnehage (1-5 &) 9 min 4
1150 elever, 63 klasser 13.3 km 80 barn 0.8 km
. Dagligvare
«Et godt sted a vokse opp.» ghg
Sitat fra en lokalkjent Coop Extra Algarheimveien 6 min &
Kiwi Klgfta 7 min &
PostNord 6 km
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

«, Turmulighetene
Al Naerhet il skog og mark 96/100
# Trafikk

Lite trafikk 94/100

s, Stgynivaet

< Lite stgyniva 90/100

Sport

@ Alfhallen - Flerbrukshall 3min #
Aktivitetshall 0.3 km

@ Borgen Ballgkke 4 min &
Ballspill 0.3km

& Nemus Fysio 8 min &

& Sportica Klgfta 8 min &

Boligmasse

B 57% enebolig

B 10% rekkehus

[ 20% blokk
13% annet

«Fantastisk sted & bo. Trygt og godt
nabolag med mange nyetablerte, og
dermed spennende med mange nye
innbyggere hvert ar.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Romerikssenteret 8 min &
l@ Boots apotek Klgfta 8 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 10% 13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

Par m. barn

Flerfamilier
|
I
|
0% 43%
Il Borgen
B Ullensaker kommune
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 58% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




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

Ferdigattest

Etter plan og bygningsloven (pbl) av 27. juni 2008,
ajourfgrt med endringer senest ved lov 08.05.09, §21-
10 jf. SAK10 §§ 8-1 og 8-2.

Arkiv- 6159579
saksnr:

Tiltakshaver:

Steinar Svendsen-Lien
Brannfjellveien 100e
1181 Oslo

FERDIGATTEST ER GITT FOR

Adresse :
Brennavegen 2

Gardsnr. | Bruksnr. | Festenr. Seksjonsnr.
47 154

Tiltakets/byggets art

Tilbygg — Oppféring av bod, badstue og gang.

Vedtaksdato for
ramme/byggetillatelse
(f@rstegangsvedtak)

23.03.2026

Dato for sgknad om ferdigattest:

24.03.2026

Tiltaket, eller deler av tiltaket ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter

(if pbl §20-4).

Merknader:

- Ferdigattest er gitt med bakgrunn i sgknad om ferdigattest.

- Det er ikke gitt opplysninger om at det forekommer endringer i forhold til godkjent
dokumentasjon for tiltaket. Vi forutsetter derfor at tiltaket er utfgrt i trad med gitt tillatelse,
godkjent dokumentasjon og gitte merknader/ kommentarer i tillatelsen.

Sted

Ullensaker

Dato

25.03.2026

Underskrift
Hawar Rasol Anne Charlotte Ruud
radgiver avdelingsleder

Dokumentet er elektronisk godkjent uten signatur,
i henhold til interne rutiner.




ULLENSAKER

KOMMUNE
Ambita Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30
Saksnr.: Deres ref.: Saksbehandler: Dato:

8994404 Nina Skogiund 16.02.2026.

FORESPGRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM | FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 47 BNR: 154 SNR:

Foresparsel datert: 14.02.2026.

Eiendom
Oppgitt areal i matrikkelen 916,7 m2. [(J Snr. har en andel pa i sameie-.

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

X Alle grensepunktene er koordinatfestet med hay ngyaktighet. (Ngyaktighet +/- 10 cm.)

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

* Kommunen gjer dem oppmerksom pa at eiendommer med darfig neyaktighet pa grensepunkter krever oppmalingsforetning
far eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

X Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for «Borgenfeltet» m/best. stadfestet
08.01.1979. og en mindre vesentlig endring vedtatt 28.02.1989.

Endringer:

O Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: boligbebyggelse — naveerende. vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for: Borgen til: boligbebyggelse — navaerende vedtatt 05.12.2011.

Grenser inntil endret reguleringsplan for: «Borgen B1» vedtatt 09.09.2015.

Ullensaker kommune Postadresse: E-post: Bank: 8601.41.92400
Besgksadresse: Postboks 470 postmottak@ullensaker.kommune.no Bank, skatt: 6345.06.02355
Furusethgt. 12 2051 Jessheim www.ullensaker.kommune.no Org. nr.: 933 648 768 MVA
2050 Jessheim Telefon: 66 10 80 00
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STAYFORHOLD:

] Er berart av flysteysoner i O Er bergrt av veg/jernbanestay.
forbindelse med hovedflyplassen.

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

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

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har veert siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for a bygge og fradele boligtomter neer flyplassen der stayen
har et for hgyt niva. Formannskapets vedtak innebaerer at de nye staykart som viser forventet
staybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som forelgpige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det steybilde som dagens to rullebaner medfarer.

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

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

Byggesaksavdelingen kan veilede naermere i konkrete spgrsmal.

Veg, vann og avlgp:

X Tilknyttet offentlig vann og avlgp. O Ikke tilknyttet off. vann og avlgp.

[l Tilknyttet off. vann, men har septik. O Skal tilknyttes off. vann og avlgp.

X Vannméler er installert. | Vannméler er ikke installert.

X Eiendommen ligger til offentlig veg. [C] Eiendommen ligger til privat veg.
Stipulerte kommunale avgifter for 2026 er kr. 6650,-.  Restanser fra tidligere terminer utgjer kr. 0,-.

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

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

BEBYGGELSE:
Hovedbygning byggemeldt 1993. Garasje byggemeldt 1993.
Tilbygg byggemeldt .
[ Har ferdigattest. X Har ikke ferdigattest.
X Har midlertidig bruksattest. | Har ikke midlertidig bruksattest.

1 stk. boenhet er iflg. bygningsarkivet godkjent i hht. PBL.



ANDRE MERKNADER:

For ulike registrerte farer se NVE atlas.

Lenke:
https://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas&layerTheme=null&scale=80000&basem

ap=&center=295209.62934453855%2C6667332.225734331&layers=0E4UBx1TNN3b

Med hilsen

o)

Nina Skoglund

konsulent
Geodata
47782453
Vedlegg: D Reguleringsplan.
X Reguleringsbestemmelser.
O Bebyggelsesplan.
X Kommunedelplan.
D Kommuneplanbestemmelser.
Matrikkelbrev.
| Ferdigattest.
X Midlertidig bruksattest.
X Eiendomskart.
D VA-kart.
1 Staykart.
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I Matrikkelrapport MAT0011 Matrikkelbrev =
Kartverket

For matrikkelenhet:

Kommune: 3209 - ULLENSAKER Utskriftsdato/klokkeslett: 16.02.2026 kL. 11:56
Gardsnummer; 47 Produsert av: Nina E Skoglund
Bruksnummer: 154 Attestert av: Ullensaker kommune

Orientering om matrikkelbrev
Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Om fullstendighet og n¢yaktighet i matrikkelbrevet

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis elter vaere feil registrert. Det
kan ogsé vaere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsngyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strgk. Vaer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfytlende informasjon: www.kartverket.no/matrikketbrev

16.02.2026 11:56 Sidetav 7
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Matrikkelenhet

Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 03.10.1993
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei
Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 47 / 154 916,7 m2
Eierforhold
Tinglyste eierforhold
Rolle Status Fods.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver Dgd 200643 LIEN HANS JORGEN 1/2
Hjemmelshaver Ded 200444 LIEN WENCHE KRETZ 1/2
Eiere registrert hos Skatteetaten
Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Eier registrert hos Degd 200444 LIEN WENCHE KRETZ
Skatteetaten
Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32
Lgpenr Type Hovedteig Nord (st  Heyde Areal Merknader

1 Teig Ja 6664555 623169 916,7 m2
Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
I:orretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024
Omnummerering Omnummerert til: 3209 - 47/154

Omnummerert fra: 3033 - 47/154

16.02.2026 11:56 Matrikkelbrev for 3209 - 47 / 154 Side2 av 7
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Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Omnummerering v/ kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020
Omnummerering Omnummerert til: 3033 - 47/154

Omnummerert fra: 0235 - 47/154
Opprett ny grunneiendom ved fradeling 03.10.1993

Kart- og delingsforretning Rolle Matrikkelenhet Arealendring
Avgiver 0235 - 47/40 -917,2
Mottaker 0235 - 47/154 917,2
Adresser
Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser Atkomstpunkt
Adressetilleggsnavn Kildekode  Koord.syst. Nord Pst Nei
Vegadresse Brennavegen 2300 2 Grunnkrets 0302 Borgen
Stemmekrets: 10 Borgen
EUREF89 UTM Sone 32 Kirkesokn: 02070101 Ullensaker
6664556 623166 Postnr.omrade: 2040 KLOFTA
Tettsted: 657 Borgen

Aktive bygg som er registrert pa matrikkelenheten

Bygningsnr: 15 338 458
Lapenr:

Bebygd areal:
Bruksareal bolig:

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet:

Nord: 6664556 (st

Bygningsendringskode:
Bygningstype:  Enebolig
Naringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder: Elektrisitet

Biobrensel
Oppvarming: Elektrisk

Annen oppvarming

Etasjer

Bruksareal totalt:
Bruttoareal bolig:
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt:

0 Ant. boliger:
118 Ant. etasjer:

0 Vannforsyning:
118

0 Avlgp:

0 .

g Harheis:

1 Datoer

1 Rammetillatelse: 13.01.1994
Tilkn. off. Igangsettingstillatelse: 01.08.1994
vannverk Tatt i bruk: 01.09.1994
Offentlig Midlertidig brukstillatelse:

klgakk Ferdigattest:

Nei

16.02.2026 11:56

Matrikkelbrev for 3209 - 47 / 154

Side3av 7



Etasje Antall boenheter BRA bolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTAtotalt

HO1 1 118 0 118 0 0 0

Bruksenheter

Adresse Bruksenhetshummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant.rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

2300 Brennavegen 2 HO0101 Bolig 118 5 Kjpkken 1 2 471154

Kontaktpersoner

Rolle Fgds.dato/org.nr Navn Bruksenhet Adresse

Tiltakshaver KEISERUD BJPRG MARIE

Bygningsnr: 15 338 466 Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 0 Datoer

Lgpenr: Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer: 1 Rammetillatelse: 13.01.1994

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 38 Vannforsyning: Igangsettingstillatelse: 13.02.1994
Nord: 6664559 Pst: 623179 Bruksareal totalt: 38 Avlgp: Tatt i bruk: 13.03.1994

Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei Midlertidig brukstillateise:

Bygningstype:  Garasjeuthus anneks til bolig Bruttoareal annet: Ferdigattest:

Naeringsgruppe: Annet som ikke er naering Bruttoareal totalt: [

Bygningsstatus: Tatt i bruk

Energikilder:

Oppvarming:

Etasjer

Etasje Antall boenheter BRA bolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTA totalt

HO1 0 4] 38 38 0 1] 0

Bruksenheter

Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant.rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0

0

0 0 47/154

16.02.2026 11:56

Matrikkelbrev for 3209 - 47 { 154

Side4av 7
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Areal og koordinater

Areal: 916,7 Arealmerknad:
Representasjonspunic:  Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6664555 Pst: 623169
Grensepunkt / Gr linj Ytre avgrensing
Grensemerke nedsatt i/ Grensepunkttype / Ngyaktighet
Lgpenr Nord st Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
1 6664540,15 623160,51 Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 15 12,00
16,61 15
7770 T eeeasa0ee  623u4ess Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt ]
13,57
7773 eeeuse20r  exsgs X Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt s
34,17
7774 " eeeuseoss  e2swem ¢ Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt B ]
L 16,49
"7 75 eeousszes 62319100« Offentlig godijent grensemerke 10 Terrengmalt 15 35,99
36,93 15
16.02.2026 11:56 Matrikkelbrev for 3209 - 47 / 154 Side7av 7
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BORGENFELTET.
Rev. aug. 1978. Stadfestet den 7/1-1979

Endret i hht. mindre vesentlig endring av 28.02.1989
A GENERELT.
1. Det regulerte omrade er pé planen vist med reguleringsgrensen. Innenfor denne

begrensingslinje skal bebyggelsen plasseres innfor de angitte byggegrenser.

2. Nar disse reguleringsbestemmelser er tradt i kraft, er det ikke tillatt ved private
servitutter a etablere forhold som star i strid med bestemmelsene.

3. Bygningsréadet kan, nar serlige grunner taler for det, tillate mindre vesentlige
unntak :fra disse reguleringsbestemmelse. ser innenfor rammen av bygningsloven,
vegloven og de kommunale bygningsvedtekter i Ullensaker kommune.

B. AREAL REGULERT TIL BOLIGFORMAL
1. P4 omradet kan oppfores frittstaende bolig i 2 etg. Hoyde fra planert terreng til

mene ma ikke overstige 8 m.

2. Bebygget grunnflate inklusiv garasje skal ikke overstige 22%. Det vil si
utnyttelsesgraden for omradet er max. 0, 22.

3. Takvinkelen fastsettes av bygningsrddet som kan kreve at bygninger langs samme
vegstrekning eller i samme gruppe s kal ha lik takvinkel.

4. Garasje kan oppfores som frittliggende eller som tilbygg til bolighusene. Det skal i
et hvert tilfelle tilpasses bolighusene med hensyn til materialvalg, form og farge.

Garasje kan bare oppfores 1 en etasje og kan, innenfor bestemmelsene i
byggeforskriftene, oppferes i nabogrensen.

Garasjenes endelige plassering fast settes av bygningsradet. Plasseringen skal vare
vist pa situasjonsplanen som falger byggemeldingen for bolighusene, selv om garasjen
ikke skal oppfores samtidig,

I'tillegg til garasje skal det vaere oppstillingsplass for 1 bil.

5. Inngjerdinger og forstetningsmurer skal vaere godkjent av bygningsradet.

Tomtene kan inngjerdes med hekk eller buskplanting og kantstein.

Hvis gjerde kommer til anvendelse skal dette veere max. 80 cm inkludert eventuell
sokkel.

6. Ingen tomt ma beplantes med traer eller busker som kan virke
sikthindrende for den allmenn ferdsel jfr. Veilovens frisiktsbestemmelser.

C. FELLESAREAL
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Pa det omradet som i reguleringsplanen er avsatt til lek kan bygningsradet gi samtykke
til oppforing av bygg som har tilknytning til lek og idrett, samt til bygging av
tennisbaner og badmintombaner.

Opparbeidelse av dette areal, gangveier og utstyr skal skje etter en plan som
godkjennes av bygningsradet.

D. FELLESBESTELSER
1. Det vises til bygningslovens generelle bestemmelser og tidligere fastsatte vedtekter.

2. Eksisterende vegetasjon ber 1 stgrst mulig utstrekning bevares.
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13011 1B00SULLESZE

Radhuset
Boks A, 2051 Jessheim
Besgk : Furusethgt. 12
Telefon: 63 946200
Telefax: 6394 62 10

Tekn. t1f 63 946300
Tekn. fax 63 946360

Ullensaker kommune

KOPI

Bjorg Marie Keiserud Dato: 09.09.94
Brennavegen, Borgen
2040 KL@FTA

U R 55 ol Avd. /Saksb. : Arkiv nr.:
10871/93 . TEK/TOM 000470154

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

GNR. 00047 BNR. 0154 FNR. s

BYGGESTED :Brennavegen, Borgen
2040 KLOFTA

ARBEIDETS ART :NYBYGG

BYGGETS ART :BOLIG

Etter befaring den 01.09.94 meddeles herved midlertidig bruks-
tillatelse for ovennevnte.

Ansvarshavende og byggherre palegges a utfgre fglgende arbeider:

Bygn1ng.
Det ma monteres rgykvarsler som plasseres slik at den gir 60 db(A)
i soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

2. Det ma monteres brannslokkingsutstyr som kan benyttes i alle rom.
3. Takrenner er montert for hgyt slik at det er en fare for at disse
skades ved et eventuelt sngras fra tak. Takrenner bgr monteres

lavere.

R¢r1eggerarbelder-
Utvendig stakepunkt og drenskum kappes i terrenghgyde. Det
monteres toppring og lokk av betong.

5. Kloakklufting isoleres pa kaldt loft. Det monteres godkjent
takhatt pa taket.

6. Det ma sendes inn reviderte tegninger av sanitzranlegget.

7. Det m& sendes inn tinglyst erklzring om felles ledninger over
annen manns grunn nar bergrte nabotomt bebygges.

Utvendig:
8. Ved opparbeidelse av grgntareal og gardsplass ma det etableres
forskriftsmessig fall fra bygningen.

Byggherren gis en tidsfrist pd ett ar til & utfgre ovennevnte
palegg. NAar disse er utfgrt bes bygningskontrollen varslet Sllk at
ferdigattest kan bli meddelt.
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onr bygningssjefen

/cun —)LOSS
Tom Foss
Avd.ing

Kopi:

Morten Engh
Hagenveien 59

1911 Flateby

Frang Rgrleggerservice
Korsfjellet 33

2020 Skedsmokorset
Rprleggerkontrollen.
Avgiftskontoret.

94030285.MID/TEKORR

94030285 .MID/TEKORR
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Kommunedeiplan for Borgen 2011 - 2020

Vedtatt av kommunestyret 05.12.2011

Korpmhnedelplz
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Kommunedelplan for Borgen, Ullensaker kommune

PLANBESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER
Vedtatt av Kommunestyret 5.12.2011, sak 135/1.1 Sist justert 1 henhold til vedtak av
kommuneplanen 7.9.2015 (sak 49/15) den 15.2.2016.

§ 1 Hensikten med planen

1.1 Planens intensjon

Kommunedelplanen skal fastsette og styrke tettstedet Borgen med tanke péd en barekraftig
utvikling. Fremtidig utbygging skal skje innenfor denne planens byggesone eller pa
fjellgrunn. Borgen skal vere et kompakt tettsted. De store sammenhengende
jordbruksarealene skal bevares i et langsiktig perspektiv.

1.2 Planens rettsvirkning

Arealbruken innenfor planens avgrensning er bindende jfr. pbl. kap. 12.
Kommunedelplanen skal gjelde foran tidligere kommuneplan, regulerings- og
bebyggelsesplaner der det er motstrid. Eksisterende reguleringsplaner og bebyggelsesplaner
som er en detaljering av kommunedelplanens arealbruk, skal fortsatt gjelde. Det er krav om
regulering der eldre reguleringsplaner er 1 motstrid med denne planen, jf. plan- og
bygningslovens § 12-1.

Reguleringsplan for barnehage Borgen est, vedtatt 31.1.2005 (id 242), skal fortsatt gjelde.

§ 2 Plankrav og generelle krav til dokumentasjon
2.1 Omrader med marine avsetm'ngerae

2.2 Eksisterende byggeomrcia,’erM

2.3 Fremtidige byggeomrader

For nye fremtidige byggeomréder kan tiltak etter pbl. § 20-1 ikke skje for omrédet inngdr i
vedtatt reguleringsplan, fortrinnsvis detaljregulering jf. pbl. § 11-9, nr. 4. jf. § 12-1.
Tilliggende veg og tilherende uteoppholdsarealer skal inngé i planen. Reguleringen av
byggeomrader skal gis en avgrensning slik at viktige sammenhenger avklares, som forhold til
nabobebyggelse, gronnstruktur, trafikk og adkomstforhold, gang og sykkelveger med mer.
Kommunen vil i hvert enkelt tilfelle avklare hvor stort omrade reguleringsplanen skal omfatte.

§ 3 Stey

§ 4 Energi
Pbl. § 11-9, 3.

Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §2.4 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
* Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §3.2.1 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015
""" Erstattet av bestemmelse i kommuneplanen: §7 i kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.



All bebyggelse skal planlegges og utformes med sikte pa lavest mulig energiforbruk til
oppvarming, kjeling, belysning og andre formal. Sammen med reguleringsforslag og
byggeseknad, skal det framlegges dokum

entasjon som viser utbyggingens effekt- og energibudsjett. Det skal gjares rede for alternative
energikilder.

I nye bolig- og neringsomrader skal det tilrettelegges med tanke pa tilknytning til vannbaren
varme, jf § 11-9 nr. 3. Ved en framtidig etablering av neer-/fjernvarmenett skal nye og
eksisterende bygninger knyttes til. Tilknytningsplikten gjelder utbyggingsomrader sentralt pa
Borgen dvs. omradene B1 og B4 langs Myrhusvegen (Borgenbratan/Sagtomta og tilgrensende
omrader 1 ser/serost), og BS (boligomradene serast for skolen) jfr. § 27-5.

Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsomrader sikres via regulerings-
bestemmelser eventuelt supplert med utbyggingsavtaler.

§ 5 Rekkefolgebestemmelser

Pbl. § 11-9, 3 og 4.

5.1 Teknisk infrastruktur m.m.

Byggeomrader som inneholder bolig- eller nzeringsformal kan bygges ut nér teknisk
infrastruktur, vann- og avlgpsanlegg, veg, herunder gang- og sykkelveg, gronnstruktur og
lekearealer er etablert i tilknytning til utbyggingsomrader/tomter.

Grennstrukturen i/langs veger skal opparbeides samtidig med de gvrige tekniske anlegg.

Boligomradene pa B1-Borgenbrétan og B4- Sagtomta kan ikke bygges ut for det er etablert
gang/sykkelveg langs Myrhusvegen fra kryss Myrhusveg/Karlstadveg til kryss
Myrhusveg/Gamle Kongsvingerveg.

Boligomradet B6- Borgen nord kan ikke bygges ut for vegutlesning via Borgen Vest er bygd
ut.

For igangsettingstillatelse kan gis for BA3, skal gang/sykkelveg langs Gamle Kongsvingerveg
fra innkjeringen til Borgen skole/idrettsplassen syd for Kongsvingervegen og fram til krysset

ved Borgen lille (BA3, butikken) veere etablert.”

5.2 Utomhusplan
For det gis igangsettingstillatelse skal det lages en utomhusplan som viser organisering og
innhold av de ubebygde delene av utbyggingsomradet.

Uteoppholdsarealer skal ferdigstilles samtidig med boliger.
Det vises til presiseringer i retningslinjene.

§ 6 Stedsutvikling, estetikk og universell utforming

Pbl. § 11-9, 6.

Alle tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse pé en méte som gir mening,
sammenheng og historisk tilknytning. Ny bebyggelse skal gis et variert formsprak samtidig
som den skal tilpasses eksisterende bebyggelses materialbruk og takvinkel.

" Endret i samsvar med §11.9 i bestemmelsene til kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.
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For alle tiltak innen BA3 skal det tas sarlig hensyn til kulturlandskapet og tilpasning til
tilgrensende bebyggelse 1 utforming, volum og fargevalg.

Lavebygningene innenfor omrader avsatt til utbygging (Borgen Lille, Snekkerstua, Lyshaug,
Borgenbrétan) skal sgkes bevart 1 form og uttrykk. Ved eventuell ny bruk kan bygningene
endres, men dette skal skje slik at preget fortsatt ivaretas.

Bygninger skal ha gunstig orientering i forhold til sol, vind og lys med videre.

Ved utbygging og gjennomfering av tiltak og uteoppholdsarealer skal det sikres universell
utforming. Boliger skal utformes i forhold til tilgjengelighet der alle hovedfunksjoner skal
vare pa et plan.

§ 7 Bebyggelse og anlegg

Virksomheter som kan medfere szrlig sjenanse tillates ikke i eller tett ved bygning til
boligformal. Tilsvarende gjelder for bruksendring fra nzring til boligformal der sjenerende
virksombheter er etablert.

7.1 Boligbebyggelse

Pbl. § 11-9,7

Boligomradet B1-Borgenbratan (langs Myrhusvegen, nord for Karlstadvegen)

Det skal oppfares eneboliger. Maks tillatt utnyttelsesgrad settes til BY A=25 %. Siktlinjer mot
vest, 1 retning kirken, skal sikres.

Boligomradet B4 ved Sagtomta (langs Myrhusvegen, sgr for Karlstadvegen)
Det kreves en samlet reguleringsplan for boligomradet. Siktlinjer mot vest, 1 retning kirken,
og trase for skileype skal sikres. Maks tillatt utnyttelsesgrad settes til BY A=35 %.

Boligomradet BS sgrest for skolen
Det skal oppfares eneboliger. Maks tillatt utnyttelsesgrad settes til BY A=25 %.

Boligomrade B6 "Borgen nord” (sgr for Stordammen)

Det skal oppfares eneboliger. Maks tillatt utnyttelsesgrad settes til BYA=25 %.
Adkomst til omradet ma loses fra vest, gjennom omradet “Borgen Vest”.

Sti gjennom omradet mot Stordammen og kolle i gst skal hensyntas i reguleringsplanen.
Tilsvarende skal hensynet til utbyggingens silhuettvirkning (dskammen) ivaretas.

7.2 Kombinert bebyggelse og anlegg
Innenfor formalet kan det etableres bolig, forretning, kontor, lettindustri, tjenesteyting og
lager.

Omradet BA1 og BA2
Det kan oppferes bebyggelse med inntil 2,5 etasjer med monehgyde inntil 9 m.




Omradet BA3, (Butikk-tomta)

Farste etasje av bygningen skal ha lokaler for nerbutikk (matvarer) med maksimalt bruksareal
pa 2000 m?2. I gvrige etasjer tillates boliger og kontor. Utnyttelsesgrad fastsettes i detalj-
regulering. Det kan oppferes bebyggelse med inntil 3,5 etasjer med menehgyde inntil 13 m.

7.4 Bebyggelse for tienesteyting (Undervisning)

Innenfor omrade avsatt til tjenesteyting kan det etableres skole og barnehage. Det kreves en
samlet reguleringsplan som ogsé viser adkomstlasning for barnehage og skole. Behov for
utbedringstiltak i krysset mellom Gamle Kongsvingerveg og adkomsten til hhv. skole og
idrettsplass skal vurderes og ivaretas. Det skal sikres gode interne gang/sykkelvegforbindelser
mellom barnehage, skole og boligomradene.

7.5 Krav til infrastruktur

Pbl. § 11-9, nr. 3 og nr. 4.

Vann og avlep til/fra bebyggelsen forutsettes tilkoblet det eksisterende kommunale VA- nettet
pa Borgen.

Alle husholdninger skal delta i kommunens renovasjonsordning, adkomstveger for renovater
skal utformes i hht kommunens renovasjonsforskrift og evrige krav for vegstandard.
Neringsdrivende skal ha egen renovasjonsordning separat fra kommunens ordning.

Veger skal utformes i hht Statens Vegvesens Handbok 0-17.

7.6 Parkering

Pbl. § 11-9,nr. 5

Ngdvendige starre parkeringsanlegg pa markplan skal plasseres tilbaketrukket, fortrinnsvis
bak bebyggelsen. Oppstillingsplasser for sykler og motorsykler avsettes pa egen tomt eller pa
fellesarealer for flere tomter.

Folgende parkeringsnormer gjelder for neringsbebyggelse: 1 p-plass pr 40 kvm forretning, 1
p-plass pr 60 kv kontor, 1 p-plass pr 100 kvm lager, 0,2 p-plasser pr. sete i forsamlings-
lokale/meterom. For boligbebyggelse er kravet 2 p-plasser pr. boenhet.

Krav til sykkelparkering (motorsykkel) er 2 plasser pr. 60 kvm bruksareal.

5-10 % av p-plasser ved publikumsbygg skal vere tilrettelagt for bevegelseshemmede.

7.7 Utearealer

Pbl. § 11-9, 5.

Det skal settes av minst 80 m” per boenhet til uteoppholdsareal. Det skal lages en
illustrasjonsplan som viser lekearealene.

Lekearealer skal lokaliseres slik at omradene har gode solforhold og er beskyttet mot trafikk,
forurensning og stey. Arealene skal opparbeides i henhold til godkjent utomhusplan.
Universell utforming skal legges til grunn ved planlegging av arealer til dette formalet.
Lekearealene skal utformes variert og gi en utfordring til barn i alle aldre.

Arealer og lekeplasser skal utformes i samsvar med til enhver tid gjeldende sikkerhets-

forskrift. Arealene skal lokaliseres slik at barn og voksne kan ferdes trygt mellom uteareal og
egen bolig.
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Lekeplasser skal ikke plasseres i eller inntil byggegrense for hgyspent kraftledning.
Trafokiosker skal ikke plasseres pa eller ner ved omrader avsatt til lekearealer. Lekeplasser
skal ikke plasseres i1 narhet av renovasjon.

7.8 Publikumsbygg
Omradene skal utformes i henhold til Ullensaker kommunes vegleder for publikumsbygg.

§ 8 Grennstruktur

Pbl. § 11-9, 6.

8.1 Generell bestemmelse

Viktige gronnstrukturforbindelser skal bevares eller erstattes med arealer av tilsvarende
karakter. Eksisterende vegetasjon, szrlig starre trer, ber bevares i den grad det er mulig.

8.2 Vegetasjonsbuffer
For nye utbyggingsfelt skal det sikres en vegetasjonsbuffer mot tilstotende omrader.

8.3 Friluftsomrader
Det skal sikres gode forbindelser til friluftsomradene.

8.4 Friomrdder — inne i bebyggelsen

Friomradene skal vere allment tilgjengelige og benyttes til idrett, sport, rekreasjon og lek.
Innenfor de enkelte friomradene kan det godkjennes opparbeidelse av parkmessige fasiliteter
som uteplasser eller liknende som fremmer aktiviteten.

8.5 Idrett
Det er lov til 4 anlegge bygning eller anlegg i tilknytning til idrett innenfor det avsatte
omréadet.

§ 9 Kulturmilje

Pbl. § 11-9, 7.

Viktige bygnings- og kulturmiljger skal sikres ved regulering. Ved bygging inntil viktige
bygnings- og kulturmiljger ma det med plassering og volum tas hensyn til eksisterende
bebyggelsesstruktur.

§ 10 Samferdselsanlegg

Pbl. § 11-9, 3

Nye veganlegg og utvidelse av eksisterende veger skal gis en utforming tilpasset Borgen der
estetikk og tilgjengelighet skal vektlegges med naturlige ledelinjer/markeringer. Vegene
utformes 1 henhold til retningslinjene, Statens Vegvesens handbok 017 skal nyttes.
Byggeplaner for nye veganlegg som bergrer riks- eller fylkesveger skal godkjennes av Statens
vegvesen.

§ 11 Hensynssoner

Pbl. § 11-8, b) kraftledning i luft/bakke (infrastruktur): Avklares i forhold til stramstyrke i
forbindelse med senere regulering.

Pbl. § 11-8, ¢) kulturmiljger og naturmiljger



Pbl. § 11-8, d) bandlagt omrade: Bandlagte omréader etter kulturminneloven, to gravhauger
ved Oppen. Utvikling av omradet krever avklaring i forhold til nevnte lov.

§ 12 Bruk av utbyggingsavtaler (Pbl § 17-2 jfr § 11-9 nr 2)
Ullensaker kommunes prinsippvedtak av 01.12.2008 (H-sak 86/08) skal i sin helhet ogsa
gjelde for all utbygging med grunnlag 1 kommunedelplan for Borgen.

§ 13 Tilherende retningslinjer

Retningslinjer som folger tettstedsplanen utfyller bestemmelser og plankartet. Disse er ikke
Jjuridisk bindende, men gir foringer om hvordan det faktiske og rettslige planinnholdet er &
forsta og hvordan bestemmelsene kan paregnes praktisert.
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Retningslinjer til kommunedelplan for Borgen
Retningslinjene omhandler forming av omradene innenfor tettstedsplanen.
De skal nyttes som vurderingsgrunnlag ved behandling av plan- og byggesaker.

Til§3—stﬂy*

Til § 5 - rekkefolgebestemmelser
Etablering av teknisk infrastruktur innen de enkelte utbyggingsomrader sikres via
utbyggingsavtaler.

Til § 6 - Stedsutvikling, estetikk og utforming

Borgen skal ha en barekraftig arealdisponering.

Malet er & forsterke og videreutvikle stedets karakter. Ny bebyggelse i tilknytning til gérdstun
skal tilpasses eksisterende byggeskikk. Ved prosjektering av nye bygninger skal det tas
hensyn til tundannelse, volum, etasjeantall, takvinkel, material- og fargebruk. Garasjer og
andre mindre byggverk pé boligtomt skal dokumenteres i sgknaden samtidig med boligen.

For alle planer etter plan- og bygningsloven som fremmes for behandling, skal det foreligge
en vurdering om tilgjengelighet for alle befolkningsgrupper. Ny bebyggelse skal plasseres slik
at det tilrettelegges for et oversiktlig, trafikksikkert og lett fattbart gangvegnett med korte
avstander mellom parkeringsplasser, uteoppholdsarealer og viktige malpunkt.

Til § 7 - Byggeomrdder
I forretnings-, service- og kontorbygg skal det legges til rette for publikumsfunksjoner pa
gateplan.

7.1 Boligbebyggelse
I reguleringsplanarbeid skal det sikres gode interne gang/sykkelvegforbindelser mellom
barnehage, skole og boligomradene.

Ved regulering for &pen smahusbebyggelse mé det vises plassering av 1 dobbeltgarasje pr.
boenhet over 60 m?.

Boligomradet B4 ved Sagtomta (langs Myrhusvegen, sar for Karlstadvegen)
I reguleringsarbeidet skal det sikres en god overgang mellom boligomradet og idrettsomradet.
Bebyggelsen skal trekkes noe vekk fra formélsgrensen.

Boligomride B6 "Borgen nord” (ser for Stordammen)

Trase for skilgype gjennom omréadet skal sikres i reguleringsplan, traseen skal vaere
tilstrekkelig bred for kjering av lgypemaskiner (6 meter) og i sterst mulig grad sikres
universell utforming.

" Erstattet av retningslinjer 1 kommuneplanen: Ti/ §7 Stgy 1 kommuneplanen vedtatt 7.9.2015.



7.4 Bebyggelse for tjenesteyting (Undervisning)
Ved opparbeidelse av parkeringsanlegg skal det tas sarlige hensyn til nabobebyggelse
(avstand, skjermingstiltak; gjerde, beplantning mv).

Barnehagens parkerings- og utearealer skal veere tilgjengelige for allmenn bruk utenfor
barnehagens apningstider. Dette ma sikres gjennom utbyggingsavtale.

7.7 - Utearealer

Alle boliger skal ha gode tilgjengelige uteareal egnet for opphold pa egen tomt og /eller som
fellesareal for flere eiendommer. For omdisponering av arealer avsatt til fellesareal eller
friomréde som er i bruk eller egnet for lek, skal det utredes fullverdig erstatning. Det vises til
RPR for 4 styrke barn og unges interesser 1 planleggingen.

I boligfelt med BY A sterre enn 30 % skal det etableres lekeplass innenfor 50 meter fra
inngangen til de boligene den skal betjene. Lekeplass skal ha noe fast dekke for
trehjulssykling.

Det skal veere en nzrlekeplass pr. 50 boenheter. Lekeplassen skal vaere maksimalt 250 meter
fra inngangen til de boligene den skal betjene, men inntil 300 meter i omrédder med apen
smahusbebyggelse. Del av arealet skal vere tilnermet flatt, og ha en jevn hard flate uten fast
lekeutstyr.

Det skal vere en grendelekeplass pr 300 boenheter med en maksimal gangavstand pé

500 meter til inngangen i de boliger den skal betjene, avstanden kan vare inntil 1000 meter 1
omrader med &pen sméhusbebyggelse. Minst halvparten av arealet skal ogsé inneholde park-
eller naturarealer med trevegetasjon der bygging av lekehytter m.v. er tillatt. Skolegérd,
treningsbane og lignende skal holdes &pen for lek utenom ordiner skoletid.

Til § 8 Gronnstruktur

Pa plankartet er det markert viktige parker og grentomrader, samt nivaerende og framtidige
gangforbindelser/turveitraseer. Disse skal utvikles med tanke péa & oppfylle behovet for ulike
funksjoner og aktiviteter, og veere allment tilgjengelige. Det kan aksepteres mindre
omlegginger av gangforbindelser/turveitraseer ved regulering.

I forbindelse med planlegging av bygge- og anleggstiltak skal det avklares gjennomfering av
tiltak innenfor omradet for 4 f4 sammenhengende forbindelseslinjer for gaende og syklende til
viktige malpunkt utenfor omradet, samt tilrettelegging for meteplasser. Mateplasser skal
avgrenses og utformes vakre, varierte, spennende og brukervennlige, med god og varig
materialstandard. Det settes ogsa krav til bruk av vegetasjon.

Til 8.2 - Vegetasjonsbuffer
Vegetasjonsbuffer ber veere 10 meter bred og beplantes med treer eller busker dersom det ikke
finnes slik naturlig vegetasjon fra for.

Til 8.4 Friomrdder — inne i bebyggelsen

De enkelte anleggene i friomradene kan reserveres for den organiserte idretten etter naermere
avtale med kommunen.
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Til 8.5 Idrett
Ved planlegging og bygging av idrettsanlegg skal det vurderes og vektlegges behov for
skjermende tiltak i form av vegetasjon, nett mv.

Til § 10 Trafikk

Vegene skal planlegges med forskjellige profiler avhengig av trafikkmengder og funksjon jf
Statens Vegvesens handbok 017. Ved Oppen ma hensynet til gravhaug og salamanderdam
ivaretas og sikres ved utarbeidelse av reguleringsplan. Vegarealene skal tilpasses alle brukere
pé en likeverdig mate etter prinsippet om Universell utforming.

Til § 11 - Hensynssoner
(Pbl § 11-9, pkt 7)

§11-8c Kulturmilje: Type 1-3 er avmerket pa plankartet.

Type:

1 - Nafstadteiet, Holen, Borgen Store og Oppen:

Kulturmiljgenes utrykk med variert gardsbebyggelse ber ivaretas. De eksisterende
bygningene ber beholde sitt uttrykk og preg. Nybygg i omradet ber underordne seg
eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk. Utviklingen
av omradet ber skje slik at landbrukspreget og kulturlandskapet ivaretas. Gérdstunene pa
Nafstadteiet og Oppen ber tas spesielt hensyn til ved senere saksbehandling etter PBL.

2 — Gml Kongsvingerveg sar for skolen/Gamle Borgen:
Nybygg i omradene bgr underordne seg eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i
form, volum og materialbruk. Utviklingen av omradet ber skje slik at omradets preg beholdes.

For Gamle Borgen: Tiltak i omradet skal bidra til & beholde og forsterke preget langs den
tidligere hovedvegen. Bygningene ber vende seg mot vegen, og vare tilbaketrukket med &pen
plass pé forsiden mot vegen. Utviklingen bgr bygge opp under tidligere Rv 2 som en sentral
akse 1 tettstedet.

Den tidligere bensinstasjonen ber gis egne bevaringsbestemmelser ved regulering.
3 - Losjen og Grinda:

Bygningene bar bevares i helhet og detaljer. Nybygg i omradet ber underordne seg
eksisterende bebyggelse, og forholde seg til denne i form, volum og materialbruk.

Naturmilje (Borgen Store):
Omréddenes naturkvaliteter, herunder hensynet til storsalamanderen, skal tas spesielt hensyn til
ved senere saksbehandling etter PBL.

§11-8d
Omrader bandlagt i henhold til kulturminneloven. Utvikling av omrddet krever avklaring i
forhold til nevnte lov.
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Kapittel 1:
Kommuneplanbestemmelser

Det gjenstar to uavklarte innsigelser. Det gjelder tredje rullebane ved lufthavnen, og utvidelse
av lufthavnformalet vest for lufthavnen. | planbestemmelsene er de markert med rgd farge
samt gjennomstreking, og er unntatt rettsvirkning. Kommunal- og distriktsdepartementet vil
avklare det som gjelder tredje rullebane, mens den andre avventer vedtak av ny
kommunedelplan for Gardermoen vest.

§ 1 Plankrav

1.1 Krav om reguleringsplan

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

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

Ved fortetting i smahusbebyggelse
Ved boligfortetting med konsentrert smahusbebyggelse i stedet for frittliggende
smahusbebyggelse skal det utarbeides ny reguleringsplan — detaljregulering.

1.2 Unntak fra plankrav

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

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

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

4. Bruksendring til boligformal innenfor eksisterende boligomrader inntil to boenheter.

Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan inklusive
overvannshandtering.

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

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte omrader

| omrader avsatt med hensynssone H810, detaljeringssone — er det krav om felles planlegging
(pbl. § 11-8, e).

§ 2 Forholdet til gjeldende planer

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

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

§ 3 Utbyggingsrekkefalge

3.1 Nordby park

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

3.2 Gystadmarka nord (nord for vedtatt omradereguleringsplan)
Planarbeid kan ikke starte fgr fglgende omrader som ligger i kommuneplanen er utviklet: Den
delen av Gystadmarka som er omfattet av omradereguleringsplanen, samt S5, K5, K6 og K14 i
Byplanen, og hele Jessheim sgrgst.
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§ 4 Krav til teknisk-, gronn- og sosial
infrastruktur

4 1 Folkehelse

Arealplaner skal ivareta helsemessige hensyn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det
redegjgres for hvordan planen kan bidra til & fremme folkehelsen, jf. folkehelseloven § 5c.

4.2 Universell utforming

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

4.3 Felles planbestemmelser

4.3.1Generelle bestemmelser:

Til fgrstegangs behandling av omrade- eller detaljreguleringsplan skal blant annet fglgende
dokumenteres:

e Barnehage- og skolekapasitet

e Transportkapasitet og trafikksikkerhet

e VA-rammeplan samt overvannshandtering med sikring av flomveger

4.3.2 Grad av utnytting
For uregulerte- og regulerte boligomrader med lavere utnytting og for tomter i LNF-omrader
med tillatelse til boligbebyggelse, settes maksimal tillatt grad av utnytting til BYA =30 %

inklusiv garasje/biloppstillingsplasser.

4.3.3 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Bebyggelse kan ikke tas i bruk fgr ngdvendig teknisk infrastruktur (vann, avlgp, renovasjon og

veg mm.) er godkjent ved ferdigbefaring av rette myndighet. Krav og retningslinjer til
anleggene i Ullensaker kommune skal fglge den til enhver tid gjeldende VA-norm og Veg-
norm.

4.3.4 Sand- og grusmasser

| Gardermoen-, Barntjermoen- og Hauerseteromradet: Drivverdige forekomster av grus skal
veere tatt ut fer omradene eventuelt kan bebygges. Drivverdige sand- og grusmasser skal tas

ut i henhold til godkjente driftsplaner. For a beskytte grunnvannet skal det etter uttak veere
minimum 4 meter ned til grunnvannet.
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4.3.5 Gjenbruk av matjord og nydyrking

Ullensaker kommune har en klar intensjon om & verne dyrket mark og hindre nedbygging av
den.

| planer som tillater omdisponering av jordbruksareal, skal det innarbeides bestemmelser om
at matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark til
matproduksjon. :

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

4.3.6 Registrering av naturmangfold
Kommunen skal kreve at det gjennomfgres registrering av naturmangfold/biologisk mangfold
pa arealer hvor kartlegging tidligere ikke er gjennomfgrt.

4.3.7 Midlertidige tiltak

Kommuneplanens rettsvirkning gjelder ogsa for midlertidige- og flyttbare konstruksjoner.

Midlertidige tiltak som innebaerer boligformal, skal plasseres i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

4.4 Seerlige krav til de enkelte omradene — rekkefglgekrav

Omradebetegnelse | Navn/sted Rekkefglgekrav

2015-62 ‘Gystad | Dettillates ikke etablert bebyggelse f¢r

2015-91 s TSI e R nytt kryss Rambydalsvegen/ fv. 174 er

2019-56 A2 A < 3 - | etablert med t||h¢rende omleggmg av
e e R S YA S Ve e v i i

2019-56 Gystad Helhetlig utvikling av omradet ma 5|kres

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

Byggeomradene Gyétad_'. - | Ved utvikling av byggeomradene langs :
langs Pinnebekken | s S TR ;‘_'Pmnebekken pa Gystad skal det 5|kres en

R e ST SErekRelg bred gr¢nnstruktur med
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2015-105 Ved utvikling av 2015-105 pa Klgfta skal
kulturminnevernhensyn ivaretas gjennom

detaljregulering jf. retningslinjer fra

kommunedelplan for Klgfta.

= Hemmmeee e e

2015-89 heim Ved utvikling av Algarheim

ngsomrader i omradet

2015-16 Gardermoen seter og Li : Nye neeri
2015-38 Gardermoen seter, 2015-16 (todelt - gst
2015-97-dell og vest for Vilbergvegen), og omradene pa

Li, 2015-38 og 2015-97-del 1, skal
tilrettelegges for mindre enheter med
produksjonslokaler og tilhgrende kontor.
Detaljvarehandel tillates ikke.

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

5 det er mulig.
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Alle nye For Gardermoen seter, Vilbergvegen vest

reguleringsplaner og alle andre nye reguleringsplaner
innenfor innenfor Gardermoen Naeringspark og
Gardermoen - Jessheim nord gjelder:

naeringspark og Nytt hovedvegsystem, V23-krysset med |
Jessheim nord tilhgrende ramper og tilknytninger' mot

lokalvegnett eller alternativ godkjent
krysslgsning, bygges etter :
detaljreguleringsplan og byggeplan
godkjent av Statens vegvesen.

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

lokalvegnett.

2015-118

2019-96

2015-113

10
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Hauerseter

2019-10
i bruk ma det veere etablert en
trafikksikker og tilstrekkelig dimensjonert
veglgsning. Endelig rekkefglgekrav
fastsettes i reguleringsplanen.
2019-30 Gardermoen Omradet kan kun benyttes til renseanlegg.
2019-23 Gaarder 1) Det tillates kun oppfert hotell pa

eiendommen. Eiendommen tilbakefgres til
LNF-formal dersom det likevel ikke er
aktuelt med et hotell her.

2) Det skal gjennomfgres en
bygningsantikvarisk registrering av husene
pa eiendommen. Bygningsmessige tiltak
tillates ikke far slik registrering foreligger.

3) Verneverdig bebyggelse bgr bevares i
helhet og detaljer. Bygg som er revet kan
erstattes, men den historiske
tunstrukturen skal viderefgres. Det tillates
ikke nybygg utover dagens tun eller i
siktlinjene mellom gravhaugene. Ny
bebyggelse skal tilpasses eksisterende
landskap og gardsbebyggelse i volum,
hgyder og uttrykk.

4) Alle sgknader om tiltak innenfor
hensynssonen skal oversendes
fylkeskommunen for uttalelse fgr vedtak
kan fattes.

5) Det ma etableres gang og sykkelveg
med en tilrettelagt kryssing av fv. 120, fra
innkjgringen til hotellet langs
Sogndalsvegen til E16 fgr hotellet kan tas i
bruk.

11
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2002401
2019-24(2)
|
|
2019-79
2019-5 - " | Det tillates kun ovattingsvirks .
privat tjenesteyting i tilknytning til denne
2019-35 :
2019-36
2019-36 Olalkka Det tillates kun idrettsrelatert ng som
treningssenter og fysikalske tilbud. Det
tillates verken detaljhandel eller handel
med plasskrevende varer. Utviklingen av
naringsomradet er bare aktuelt dersom
12
A 4 p
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fotballforbundets planer for idrettsarealet

giennomfgres.
2019-42 Algarheimsvegen 130 Ny kontorvirksomhet, servermg og
i i e S detaljhandel tillates ikke. : )
2019-94 Hersjgen camping Nar eiendommen utvikles skal det Iegges

til rette for god tilgang for allmennheten
til omradet generelt, og til badeplassen
spesielt. Tilgang til annen bebyggelse
innenfor omradet ma sikres. Det tillates
oppfert bebyggelse til fritids- og
turistformal.
2019-97 Jessheimnord | Omrade N/T2 i omradereguleringsplanen
| utviklesihenhold til de bestemmelsene
~ |somfglger avomradeplanen. 2
2019-99 Jessheim nord Omrade N/T3 i omraderegulerlngsplanen
utvikles i henhold til de bestemmelsene
som fglger av omradeplanen. | omradet
kan det etableres ny interkommunal
brannstasjon.
2019-6 Flggstad | Detkan3 apnes for mottak av rene masser'_
iR T nar pvrige mottak i kommunen er j
‘_ f avsluttet Det ma gjennom regulerlng :
_dokumenteres at tlltaket |kke har negatlv
il '.konsekvens for omkrlnghggende miljg.
-‘"_-; '-Arealet skal fylles opp pé en slik mate at
A 'mest mu||g av arealet til enhver tid er
el produktwﬂordbruksareal Nar mottaket
3 e Al ‘avsluttes skal hele arealet dyrkes
Willersrudjordet Klgfta Nytt naeringsareal skal ha adkomst fra
naverende naeringsomrade. Det ma
giennomfgres trafikale vurderinger av
krysset mellom Kongsvingervegen og
Prestmoen i forbindelse med regulering.

4.5 Rekkefglgekrav vedrgrende avvirking/hogst i nye reguleringsplaner
| alle nye reguleringsplaner tas det inn i rekkefglgebestemmelsene at det ikke tillates hogst i
yngletiden: avvirking/hogst legges utenom yngletiden, 15.april — 15.juli.
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4.6 Felles for omrader foreslatt avsatt til kombinert bebyggelse og
anleggsformal
Omrade for kombinert bebyggelse og anleggsformal skal bygges ut med blandet formal;

boliger, forretning (begrenset til smaskala butikker, kiosker o.1.), kontor, servering,
tjenesteyting og service. Lager- og industrivirksomhet tillates ikke.

§ 5 Utbyggingsavtaler

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

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

Det til enhver tid gjeldende prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler i Ullensaker
kommune legges til grunn for vurderingen og utarbeidelsen av avtalen.

§ 6 Kulturminner og kulturmilje

6.1 Kulturminner og kulturmiljg — generelt

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

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

Formalet er & ivareta viktige kildehistoriske og identitetsskapende elementer i
lokalsamfunnene, sikre at dagens innbyggere og nye generasjoner far oppleve Ullensaker med
historisk dybde, samt a skape attraktive tettsteder og byrom.
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6.2 Kulturminner, kulturmiljg og kulturlandskap ved bygge- og

anleggstiltak

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

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

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

Kommunens kulturminnevernkonsulent skal hgres i alle plan- og byggesaker.

6.3 Hensynssone H570_1-92 bevaring av kulturmiljg

Verneverdig bebyggelse innenfor hensynssone H570 (eget temakart) for bevaring av
kulturmiljg i kommuneplanen skal bevares i malestokk, eksterigr, helhet og detaljer, og tillates
ikke revet. Omradenes szerpreg skal sikres. Verdifulle elementer i kulturmiljget-/landskapet
som topografi, opparbeidet struktur, vegfar, treer og annen vegetasjon, gjerder, gards- og
isdammer o.l. skal ivaretas. Nye tiltak skal hensynta og tilpasses det eksisterende mht.
plassering, volum og utforming.

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

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

sgkes innarbeidet i prosjektenes hovedgrep som estetiske og identitetsskapende element.
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§ 7 Landskap

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

§ 8 Gronnstruktur

8.1 Grgnnstruktur/vegetasjon i utbyggingsomrader

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

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

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

8.2 Omrader tilrettelagt for golf

I omradene tilrettelagt for golf, skal allmennheten ha adgang i form av gangforbindelser
gjennom omradet.

§ 9 Vassdragssoner og naturmiljo

9.1 Vernede vassdrag

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

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

9.2 Omrader langs vassdragene Leira, Remua og Risa

For omrader langs vassdrag, slik det fremkommer av arealkartet, inntil 100 meter fra
strandlinjen ved gjennomsnittlig flomvannstand, er det ikke tillatt & sette i verk arbeid og tiltak
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som nevnt i plan- og bygningslovens § 1-8. Unntatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel
og friluftsliv for allmennheten som kan tillates av kommunen etter seerskilt sgknad.

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

Vannressursloven s &€ 11 om kantvegetasjon gjelder langs bekker og vassdrag.

9.3 Erosjon langs bekker med arssikker vannfgring
For bebyggelse og anlegg skal avstanden til elve-/ bekkekant veere minst like stor som hgyden
pa kanten, men ikke mindre enn 20 meter, jf. veileder til TEK-17 kapittel 7 eller nyere.

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

9.4 Lukkede bekker og bekkelukking
Bekkelukking er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjendpnet ved planlegging og utbygging. Unntak ved ngdvendig
tiltak i landbruk eller stedbunden neering. Det forutsettes at bekkelgpet og det omliggende
arealet tilknyttet bekken avpasses en kiimatilpasset flomvannfgring i henhold til Norges
vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner
(nr.2/2011, siste revisjon).

Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligger n@dvendig dokumentasjon av
konsekvenser. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for giennomfgring av avbgtende
sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

9.5 Hensynssone naturmiljg

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

. Pbl § 11-8, c) Seerlige hensyn til bevaring av naturmiljger H560_1 til 8
o Pbl & 11-8, c) Hensyn friluftsliv H530 1, 2, 8, 10, 11, 15 og 16
o Pbl § 11-8, c) Hensyn landskap H550_1

1.7
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9.6 Landskapsvernomrader og naturreservat — bandlagt etter
naturmangfoldsloven

Innenfor verneomradene tillates kun tiltak som er i trdd med verneforskriftene for omradene.
Hensynssoner: H720 1 til 12

e Aurmoen landskapsvernomrade

e FElstad landskapsvernomrade

e Nordbytjern landskapsvernomrade

e Sandtjern naturreservat

e |jggodttjern naturreservat

e Svenskestutjern naturreservat

e Romerike Landskapsvernomrade

§ 10 Kollektivtraseer

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

§ 11 Parkering

11.1 Krav til parkering

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

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

| boligomrade(r) med felles parkeringsanlegg skal:

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

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

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

18




§ 12 Handel og kjgpesentre

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

12.2 @vrig detaljhandel

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

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

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

12.3 Handel med plasskrevende varer

Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjgretgy,
landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og
hagesentre tillates kun der det i reguleringsplanen legges til rette for slik handel.
Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gjelde.

§ 13 Samfunnssikkerhet

13.1 Geotekniske undersgkelser

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

19
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Det ma dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til
byggteknisk forskrift § 7-3 og den til enhver tid gjeldende veileder fra NVE Sikkerhet mot
kvikkleireskred for tiltak i gang settes.

13.2 Hgyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.

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

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

13.3 Flom og aktsomhetsomrader for flom
| alle plan- og byggesaker skal flomfare utredes i bade regulerte og uregulerte omrader.

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

I omrader markert med flomfare i aktsomhetskart for flom med hensynssone H320 skal
byggteknisk forskrift § 7-2 og NVEs retningslinjer 2/2011 «Flaum og skredfare i arealplanar»
eller den til enhver tid gjeldende veileder, legges til grunn ved planlegging og utfgrelse av nye
tiltak.

Ved tiltak langs strekninger, hvor det tidligere er giennomfgrt bekkelukkinger, skal det
vurderes & velge lgsninger som sikrer framtidige apne vannveger.

13.4 Sikring av drikkevannsbrgnner hensynssone

Alle tiltak som kan fa konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor Transjgen Vest
brgnnfelt hensynssone H110 skal utarbeide en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har

pavirkning pa grunnvannsmengde og -kvalitet bade under utfgrelse og etter tiltaket er ferdig.
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Det er krav til at tiltaket ikke medfgrer at grunnvannet trenger mer rensing enn i dag, og at
det ikke blir en redusering i mengde vann som kan hentes ut av brgnnfeltet.

13.5 Fare- og sikringssoner

Pbl. § 11-8, a):

e Faresone —ras og skredfare H310_1 til 7

e Faresone — brann og eksplosjonsfare H350_1 til 3

e Faresone —annen fare H390_3 (deponi med alunskifer)

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

e Sikringssone — jernbanetunnel H190_1 (hovedflyplassen)

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

» Bandleggingssone — hgyspenningsanlegg H740_1 og 12.

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

17.06.1998:

e |nnenfor ytre vurderingssone i restriksjonsplanen angitt pa arealkartet, er det fastsatt
bestemmelser for flyplassen og dens omgivelser. Ytre Restriksjonsplan, BRA kart. Ref:
OHAS/F/HEO/80/3302/E06 og OHAS/F/HEQ/80/1010/E0S.

§ 13.6 Hensynet til turbulens ved Oslo lufthavn

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

Det kan innvilges dispensasjon etter sgknad. Som del av sgknadsmaterialet, skal det
fremlegges rapport fra vindstremningsanalyse, fgr avgjgrelse kan fattes.

§ 13.7 Farlig eller villedende belysning ved innflyging til Oslo lufthavn

Avinor skal hgres i forbindelse med sgknad om tiltak som endrer lyssettingen i
innflygingsomrader til lufthavnen og som kan ha innvirkning pa sikkerheten for lufttrafikken.
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§ 14 Krav til infrastruktur og tekniske Igsninger

14.1 Konsekvenser av klimaendringer

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

14.2 Krav til lokal overvannshandtering

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

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

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

Apne, overflatebaserte Igsninger foretrekkes.

14.3 Energi

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

Energiutredningen skal fokusere spesielt pa:

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

o utveksling/sambruk av energi i omradet

14.4 Vann, avlgp og renovasjon

14.3.1 Tilknytningsplikt vann og avlgp
All bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse, har krav om tilknytning til

offentlig vann- og avigpsnett dersom det etter kommunens skjgnn ikke vil veere forbundet
med uforholdsmessig stor kostnad, eller andre saerlige hensyn tilsier at det bgr gjgres unntak
fra kravet, jf. Pbl §§ 27-1, 27-2 og 30-6.
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14.3.2 Renovasjon
Husholdningsavfall

Renovasjonsordningen skal praktiseres etter gjeldende forskrift og gvrig reglement.
Anbefalt renovasjonsordning for nye husholdninger etter boligtetthet:

Oppsamlingsenhet Antall boliger

Sméa beholdere pd hjul ‘Under 15 boenheter
Nedgravd avfallslgsning (brgnn- mobilt | Over 15 og under 300 boenhete
avfallssug)

Avfallssug Mer enn 300 boenheter

Nedgravde avfallslgsninger for husholdninger skal vaere universelt utformet og plasseres pa

egen grunn.

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

14.5 Byggegrense mot riksveger samt rammeplan for avkjgrsler

14.5.1 Byggegrense langs E6 og £16

Byggegrense langs E6 er 150 meter, regnet fra senter av kjgrebanen i hver retning. Unntatt
fra dette er E6 pa strekningen mellom Langelandskrysset og Hauerseterkrysset der
byggegrensen er 100 meter regnet fra ytterkant vegskulder.

Byggegrense langs E16 mellom Klgfta og Nybakk skal veere 150 meter, regnet fra senter av
kjgrebanen i hver retning. Langs E16, fra kryss mot E6 (flyplasskrysset) og fram til flyplassen,
er byggegrensen 100 meter.

Unntatt er omrader med godkjente reguleringsplaner.
14.5.2 Rammeplan for avkjgrsler:

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

14.6 Krav til tekniske Igsninger for kommunale veger, inkludert
vegbelysning

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

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

§ 15 Miljokvalitet

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

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

§ 16 Stoy og luftforurensning

16.1 Luftforurensning

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

16.2 Stoy

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

16.3 Stgy fra anleggsvirksomhet

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

16.4 Krav til stgyfaglig utredning

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

Ngdvendige avveininger og avbgtende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan, rammetillatelse
og ved igangsettingstillatelse.

Kommunens stgysonekart for veg, fly, jernbane og skytebane, jf. Ullensaker kommunes
kartdatabase, er grunnlag for vurdering av behov for stgyfaglig utredning.
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16.5 Avvikssoner — szerlige bestemmelser for sentrale omrader pa

Jessheim og Klgfta — T-1442

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

Jessheim:

e sentrale deler av Jessheim (se kart i retningslinjene)

e langs Hovedbanen

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

e langs hovedvegene i Gystadmarka

Klgfta:

innenfor planavgrensningen til kommunedelplanen (2012):
e langs jernbanen

e langs Trondheimsvegen

e langs Kongsvingervegen

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

§ 17 Masseforvaltning

17.1 Massemottak

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

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

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

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

§ 18 Estetikk og boligkvaliteter

18.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

18.1.1 Estetiske krav
Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfgres slik at de etter kommunens skjgnn

innehar gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets funksjon og sett i sammenheng
med tiltakets naturlige omgivelser, plassering og omkringliggende bebyggelse. Fasadene mot
offentlig tilgjengelig arealer skal gis hgy kvalitet og god estetisk utforming tilpasset omradets
karakter.

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

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

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

18.1.3 Boligkvalitet og variasjon i stgrrelse av boenheter
| detaljreguleringsplaner for boligformal kan kommunen stille krav til antall boenheter,

boenhetens stgrrelse og variasjon i boligsammensetning.

Formalet er a sikre tilgang pa ngdvendige boligtyper, skape varierte bomiljger, samt motvirke
ensartede omrader. Variasjon i boligstgrrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet,
naeromradet og behovet i kommunen.
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Det skal ikke bygges ett-roms leiligheter med mindre boareal enn 35 m2. To-roms leiligheter
bar veere minimum 50-55 m2. Maksimalt 35 % av leilighetene i sentrumsnaere prosjekter kan
vaere ett- og to-romsleiligheter. Minst 20 % av leilighetene bgr veere over 80 m2.

18.1.4 Svalganger
| omrader for sentrumsformal tillates ikke svalganger.

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

18.1.5 Omrdder med sentrumsformal

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

18.2 Skilt og reklame

Plassering av skilt og reklame er sgknadspliktig.

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

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

§ 19 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer

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

Dette skal gjgres etter fglgende norm:
e eneboliger: 200 m? hvorav et areal pa minst 80 m? skal vaere sammenhengende. Lengde-
/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.
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e sekundzerleilighet: 50 m?, hvorav et areal p& minst 40 m? skal vaere sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

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

19.2 Omrader med konsentrert smahusbebyggelse

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

19.3 Omrader med blokkbebyggelse

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

Ved bebyggelse der alle boliger har tilgang til privat uteoppholdsareal p3 terreng som
oppfyller krav til uteoppholdsareal, kan privat areal medregnes til felles uteoppholdsareal.
Privat uteoppholdsareal kan ikke oppfylle krav til lekbart areal.

19.4 Felles for alle omrader

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

19.4.2 Sterrelse pad og utforming av felles uteoppholdsareal

Minste stgrrelse pd samlet felles uteoppholdsareal pa terreng/lokk skal veere 250 m? for
tomter over 1500 m2. Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1. Ved anleggelse av felles
uteoppholdsareal pa lokk pa/over gateplan, skal minimum 50 % av arealet ha jorddybde som

muliggjgr dyrking av store busker og treer.

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

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

parkeringsareal.

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

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

§ 20 Navaerende boligomrader

20.1 Generelt

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

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

. 800 m? for tomt til enebolig

. 1200 m? for tomt til tomannsbolig

20.1.2 Arkitektur og bebyggelsesstruktur

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

Kvaliteter i eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

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

Maksimal stgrrelse pa sekundaer boenhet er 80 m? BRA.

20.2 Definisjoner

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

e Smahus

e Hovedbruksenhet

e Frittliggende smahusbebyggelse

e Konsentrert smahusbebyggelse
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e Enebolig

e Enebolig med sekundaerbolig

e Tomannsbolig

e Rekkehus

e Kjedehus

e Tre-/firemannsbolig

e lavblokk

e Bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal
e Rom med stgyfglsom bruk

e Stille omrader

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

§ 21 Landbruk, natur og friluftsomrader (LNF)

21.1 Generelt byggeforbud

I landbruks- natur- og friluftsomradene er det ikke tillatt 3 oppfgre nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden naering. Nye tiltak skal tilpasses
eksisterende uttrykk og estetikk i omradet, slik at de karakteristiske, visuelle kvalitetene ved
gardstunene i stgrst mulig grad viderefgres.

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

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

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

21.2 Buffersone mellom produktivt landbruksareal og
utbyggingsomrade

Ved ny regulering skal det mellom produktivt landbruksareal og ny tomt eller eksisterende
ubebygd tomt til bolig-, nzering- og fritidsbebyggelse, veere minimum 10 meter bred
buffersone med hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan fravikes
dersom hgydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre

risiko for interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.
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21.3 Kulturlandskap

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

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

21.4 Spredt bolighygging
Spredt bolighebyggelse innenfor LNFR-omrader tillates med inntil 5 boenheter totalt for hele

kommunen i hvert kalenderar innenfor omradene som er angitt i plankartet:
il Ved Ullensaker kirke

2 Borgenfjellet
3¢ Allmenningen, to omrader
4 Jpdal

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

o Ved spredt boligbygging er hovedmalet fortetting.
o Ny bebyggelse skal ikke legges pa fulldyrket mark, og i stgrst mulig grad ikke pa
dyrkbare arealer

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

o Trygg skoleveg skal legges til grunn ved vurdering.

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

volum som samsvarer med eksisterende bebyggelse i omradet.

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

Til§8.1

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for framtidige omrader for bebyggelse og anlegg skal
vi-ktige naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som arealformal grgnnstruktur, og/eller med
angivelse av hensynssone. Viktige treer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye
reguleringsplaner og beskyttes i bygge- og anleggsfasen.

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

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

Til§9
| Vassdragene kan gjgres tilgjengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel
parkeringsplasser, fiskeplass for bevegelseshemmede, utslippsbrygge for kano etc.

| Til § 16.5

llustrasjon — unntaksomrdde for sentrale deler av Jessheim

,
L L
L /// 7,
S o

32

156



v

ULLENSAKER
- KOMMUNE

Til§18.1.4

Eventuelle svalganger skal som minimum:

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

e Krav til universell utforming skal veere oppfylt.

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

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

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

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

Kapittel 2: Parkeringsnorm for
Ullensaker kommune

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

planer.

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

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

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

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

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

For alle nye naeringsbygg skal minst 30 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha
ladepunkt for el-bil. 1 tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager, sykehus og lignende
skal minst 10 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil. For alle
(garasje)bygg skal det veere tilrettelagt med trekkergr pa ytterligere 10 % av plassene.

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

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

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

2.3 HC-parkering

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

2.4 Sykkelparkering og ladeinfrastruktur

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

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

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

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

e Ved stgrre boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskjellere (f.eks.
Borettslag/ sameie) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tilrettelegges i parkeringskjeller.
All sykkelparkering etableres med fastmontert sykkelstativ i titknytning til inngang/ utgang.

34




v

ULLENSAKER
KOMMUNE

e Ved kollektivknutepunkt/ bussholdeplasser skal det opparbeides sykkelparkering
tilrettelagt for varierte typer som lastesykkel, sykkelvogn, el-sykkel etc. All sykkelparkering
etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til bussholdeplass/
kollektivknutepunkt.

2.5 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

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

byggesaker.

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

Formal Antall for | Antall for Antall for Merknad
bil pr. Gjesteparkering | sykkel pr.
boenhet pr. boenhet boenhet
Frittliggende Minimum | | Minimum 2 | Gjelder eneboliger og
Smahusbebyggelse |2 | e anenesii fanneness st el
SRS smahusbebyggelse
e ! | med egen parkering.
Konsentrert 1,3-1,5 0,2 Minimum 2 Gjelder alle felles
Smahusbebyggelse parkeringsplasser
tilknyttet bolig.
Blokkbebyggelse |0,8-1 (02 Minimum 2
Formal Antall for bil Antall for sykkel Pr. enhet
Forretning, inkludert [ 0,5-1 Minimum 2 | S0 m2bruksareal
plasskrevende | A il i ST
varehandel A e s
Kontor 0,5-1 Minimum 2 75 m? bruksareal
Industri '_0,5-__-.1' 2 | Minimum 2 200 m? bruksareal
Lager/ Logistikk 0,5 - 1 Minimum 2 400 m? bruksareal
Hotell 103-0,5 Minimum 0,2 | Gjesterom |
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Helseinstitusjoner 0,8-1 Minimum 1 Antall bilparkering Pr.
(f.eks. sykehjem, arsverk, antall
omsorgsboliger sykkelparkering pr.
m.m.) arsverk.

Skole 05-07 [ Minimum1 | Pr.d&rsverk(bil), pr.
(f.eks. Barne- og LA e I (5 SR j_'é,rsVe:r__k+'e|~ev;(sykl§é|)"- ;
ungdomsskole, ] R e
Videregaende skole) | SO e e ] e e
Barnehage 0,8-1 Minimum 1 Pr. arsverk (bil), pr.

arsverk (sykkel)

Kapittel 3: Utdypende forklaringer og
definisjoner

3.1 Utdypende forklaringer

3.1.1 Ullensaker kommunes senterstruktur

Regional by — Jessheim

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

handel og tjenester.

Prioritert tettsted — Klgfta

If. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte tettstedene
utvikles med sikte pa & veere sentrum for et stgrre geografisk omland. De utvikles konsentrert,
med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud som gir god tilgjengelighet.

Lokalsentre — «strgkstienede handel»

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

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

Plasskrevende handel

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

e Gardermoen nzeringspark

e Ullensaker naeringspark

e Jessheim naeringspark

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

e Vann- og avlgpsanlegg

e Renovasjonsordning

e Stgyskjerming

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

e Lekearealer

3.2 Definisjoner

Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg pa statlige fgringer, herunder TEK10/17 og departementets
veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er 3 sikre en klar og tydelig
begrepsbruk bade for forvaltningen og for andre som har behov for a forsta og bruke
bestemmelsene. Definisjonen legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt
bygge- og delesaker.

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

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

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

e Frittliggende bebyggelse: _
Enebolig, enebolig med sekundeerleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt tomannsbolig
med inntil tre malbare plan over ferdig planert terreng, som gir maleverdig areal jf. NS
3940:2012.

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

e Enebolig med integrert sekundar boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men som ogsa inneholder én
mindre boenhet med alle ngdvendige romfunksjoner.
Sekundaerboenheten er integrert i hovedbruksenheten (én bygning).

e Enebolig med frittliggende sekundaer boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet pa én hovedbruksenhet, men hvor det pa

eiendommen ogsa ligger én frittliggende mindre boenhet med alle ngdvendige
romfunksjoner.

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

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

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

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

e Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen
med mellombygg.
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e Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen fglger helningen i terrenget. Det enkelte plan har

terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

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

mellombygg, boder, garasjer e.l.)

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

e Fortetting og boligfortetting
Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse
av nye boligeiendommer i navaerende boligomrader, enten i trad med gjeldende plan eller
eventuelt ogsa utover det gjeldende plan angir.

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

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

e Hovedbruksenhet
Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet pa én familie/husstand) i
smahusbebyggelse.
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e Bebyggelse med stpyfglsomme bruksformal
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i
byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid ogsé for andre typer bygninger med stgyfglsomt bruk
som kontorer og overnattingssteder.

e Rom med stgyfglsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen
stgyfglsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjpkken vil normalt ikke regnes som rom
til stgyfglsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det pa kjgkken kan aksepteres noe hgyere
stgynivaer utenfor fasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjgkken er imidlertid
regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendgrs stgyniva fra
utendgrs kilder er derfor de samme pa kjgkken som for andre oppholdsrom.

e Stille omrader:
Omrader som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er gnskelig & bevare som stille og lite stgypavirkete, eller omrader en har
som mal & utvikle til stille omrader. '

e Tretrinnsstrategien for overvannshandtering
Tretrinnsstrategien er en modell for a sette ulike typer overvannstiltak sammen i et system
som er elastisk i forhold til nedbgrsvolum.

o=l =l

Fang og infiltrer (<20 mm)

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

e Trinn 2:

Forsink og fordrgy (20 — 40 mm)

Nar regn faller i stgrre volum vil det overskytende vannet renne videre til dpne anlegg som
forsinker og fordrgyer avrenningen.[1] Aktuelle tiltak er regnbed, grefter,
fordrgyningsbasseng og bruksareal som er tilrettelagt for a tale midlertidig oversvgmmelse.
e Trinn3:

Sikre trygge flomveger (>40 mm)

Ved de stgrste regnfallene, nar de normale systemene ikke kan handtere avrenningen, ma
vannet ledes vekk i flomveier hvor det gjgr minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende
flomveier vil vise om det ma settes inn tiltak som, & senke gatenivaet pa kortere strekninger,
sette opp kantfgringer, erosjonssikre utsatte omrader, flomsikre tilgrensende bygg osv.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger 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,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Brennavegen 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2040 KLAFTA Saksbehandler: Vibeke Voksgy
Telefon: 402 23 800
Oppdragsnummer: E-post: vibeke.voksoy@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: 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 fgrste 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 star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende 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:

Fadselsnr. (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




akuv.

Tar deg videre



