akuiv.

Tar deg videre
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Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og neeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.
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Eiendomsmegler MNEF
Alexander Sovik

Mobil 982 39 649

E-post  alexander.sovik@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sgrumsand
Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand. TLF. 64

808005
Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 17 900 000,-
Omkostn.: Kr 466 640-
Total ink omk.: Kr 18 366 640,-
Selger: Nils Rune Kind
Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet

Byggear: 1930
BRA-i/BRA Total: 149/236 m?
Tomtstr.: 14453.3 m?
Soverom: 2

Antall rom: 3

Gnr./bnr. Gnr. 99, bnr. 23
Oppdragsnr.: 1106240092
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Utviklingseiendom med
tomt pa over 14 mal!
Tommertun med
bebyggelse i dragestil.

I meget attraktive omgivelser kan du na skaffe deg en eiendom av de
sjeldne. Unik tammerbolig bygget i dragestil fra 1930 med tilhgrende
tomt pa over 14 mal! Rundt tunet er det ogsé stabbur, uthus, hytte,
garasje og lekestue.

Utviklingspotensialet er uten sidestykke i omradet. Eiendommen
ligger hgyt og fritt med gode solforhold og nydelig utsikt, samtidig
som det er gangavstand til alt. Med 5 min. gange til kollektivtransport
og kort pendleravstand til Oslo, sa det er ingen tvil om at dette er en
mulighet som ber gripes.

Boligen er noe helt utenom det vanlige, og det oser sjarm fra det
oyeblikket du kjgrer inn pad tunet. Med vakre detaljer utvendig og
innvendig, samt flere muligheter for innredning og bruk. Det har blitt
vedlikeholdsetterslep i senere ar, oppgraderinger ma paregnes.

Innhold

Velkommen .. ... 4
Om eiendommen . ... 58
Egenerklaeringsskjiema ... ... L. 115
Energiattest . ... 121
Nabolagsprofil. . ... .. ... .. . . .. 121
Reguleringsplankart. ......... . ... ... .. .. ... ...... 128
Kulturminner ... .. 130
Kulturminner - Fjerdingby - Gnr.98 0g99........... ... .. 131
Reguleringsbestemmelser .......... . ... ... ... .. ... 136

Varsel om oppstart av detaljregulering og utbyggingsavtale144

Detaljreguleringsplan. ............. ... .. ... ... ... 146
Forbrukerinformasjon ............ ... ... . ... ... ... 171
Budskjema. ... ... ... 172
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Stor eiendom med fantastisk
beliggenhet gir et enormt potensial.







Vakker enebolig fra 1930 bygget i
dragestil.




Velkommen til

Trollheimen!
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1. etasje
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Enebolig 1. Etasje

2,44 1,13 m 201m 1,95m
t f t —t ]

L L
o £
:— V.F. Inngangsparti -
— h -
Kjekken
E £
QL Kabinettet &2
o Entré/Gang o
; -
g
S
- o
L t2am 6.98 m 1 . . o
Avvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen Vi ndfang med per]e ma |'te de‘ta |Jer pa d@rene.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Med en herskapelig stue, god takhoyde
og peis er stuen virkelig noe for seg
selv.




Stemningen i rommet er helt unik,

med en lun hyttestil samtidig som rommet oppleves

hgyden under taket.

romslig og luftigpa grunn av

23
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Boligen har en romslig og meget innbydende stue.

selve hjertet i dette unike hjemmet.
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2. etasje
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Enebolig 2. Etasje

372m 202m 2,68 m 0,94 m
f f f i f
E E
2 <) 8
-~ L -
| I
| NE
Balkong
Gang >
:E Soverom 2 E
- IL ,‘I Soverom 1 5|
L= - | Bad
| 3.72m 1 2,02m | 268m 11 0,94 m

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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U. etasje
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Enebolig Kjeller

3.29m 340m
T T

_ 450m

Teknisk

450m

490m

L 122m 550m |

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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1. etasje
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1. Etasje Uthus

2,66 m ., 140m |

I I

I e
) snekkerbod )
| o
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8 £
E 2 Vedskjul .
& 2 o
) = o
£
Terrasse g

l 4,20 m |

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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1. etasje
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Stabbur 1. Etasje

, 3,85 m a8 i
£ £
10 Terrasse .
o) ™)
| 3,85m _ 146m

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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2. etasje
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Stabbur 2. Etasje
4,80 m

2,84 m

4,16 m

1,37 m

| 2,67 m | 2,07 m |

Awik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegnin'g av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Kirkebyvegen 21

Kirkebyvegen 21 43



e Kirkebyvegen 21

44

Hytte 1. Etasje

: 3,97 m : 1,96 m ,
| |

£
Soverom >
E =
s}
N-.
<
£
Te]
N
Entré/Kjokken .
S 1S
%_ Inngangsparti %

| 3,35m | 2,73m |
Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Hytte kjeller

: 3,19 m :
I |
+ ' ’ J
B | Nt e N e -
% - )
3 v
£ £ : _ N - I
2 Rakjeller o DU a2 L M . )
M N"
'Ry ki h ~ v S
il LY :

| 3,19 m |
_ Elel s |

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av naveerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Med tomt pa over 14 mal
har eiendommen mange fine uteplasser
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 149 m2
BRA-e: 87 m?
BRA totalt: 236 m?
TBA: 8 m?

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 0 m2 Uinnredet kjellerrom

1. etasje

BRA-i: 87 m? Vindfang, hall m/trapp, kjgkken, stue
og spiskammer.

2. etasje

BRA-i: 36 m?2 Trapperom, to soverom og bad

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
8 m? Terrasse

Hytte

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 0 m2 Grovkjeller

1. etasje

BRA-i: 26 m2 Entré, kjgkken, soverom og stue.

Stabbur

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 12 m? Innredet rom
2. etasje

BRA-e: 25 m? Innredet rom

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

Kirkebyvegen 21

1. etasje
BRA-e: 21 m2 Garasje / bod

Uthus

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 24 m? Vedskjul, snekkerbod og utedo.

lekestue

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 5 m? Annet

Ikke malbare arealer

Enebolig:

2. etasje: 3 kvm ikke maleverdig areal.
Kjeller: 57 kvm ikke maleverdig areal.

Hytte:
Kjeller: 7 kvm ikke maleverdig areal.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Kommentar hytte:

Potetkjeller er ikke maleverdig og er under 1.90 m.
Kommentar garasje:

Garajeport er for hgy til at bil kan komme inn i port
og vurderes a veere en bod.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
14453.3 m?

Tomtebeskrivelse

Denne flotte eiendommen er pa hele 14 453 kvm og
bestar av et nydelig tun, fine hageomrader og mye
naturtomt. Beliggenheten er upaklagelig, sentralt

samtidig som det er flott natur rett utenfor dgra, og
bade sol- og utsiktsforhold er over gjennomsnittet.
Med over 14 mal er det mye som kan gjgres, enten
du vil beholde naturen eller investere i
videreutvikling. Deler av tomten er i
reguleringsplankart angitthensynsone - bevaring
kulturmiljg. Se reguleringsplankart vedlagt i
salgsoppgave.

Tunet og hagen har fine plenomrader, hellelagte
stier, prydbusker, bed og vakre detaljer. Her er det
apent og solfylt, og det er flere muligheter for
koselige uteplasser med nydelig utsikt. Det er
allerede etablert flere uteplasser rundt bygningene
pa tunet. Alt passer perfekt sammen og danner en
idyllisk ramme som gir en fglelse av a ta deg tilbake
i tid. Det er lett & glemme den travle hverdagen som
finnes kun noen minutter unna.

| tillegg til uteplassene rundt tunet, er det ogsa
uteplasser med utgang fra hovedboligen. Fra det
ene soverommet i andre etasje er det utgang til
balkong, og det er en lun terrasse ved
inngangspartiet. Terrassen er gstvendt og pa ca. 10
kvm - perfekt til & nyte dagens ferste kaffekopp
mens solen star opp over @yeren.

Beliggenhet

Eiendommen ligger hgyt og fritt i et meget attraktivt
omrade pa Fjerdingby i Raelingen kommune -
innerst i en privat vei. Her bor du usjenert til, med
nydelig utsikt utover Fjerdingby og ned mot @yeren,
samtidig som det er kun 5-6 minutters kjgring til
Lillestrgm sentrum.

Fjerdingby er et satsingsomrade i kommunen og
kan skilte med et nytt bysentrum ved Marikollen
torg, en splitter ny barneskole og ikke minst Ravinen

- innbyggernes nye storstue. Ravinen omfatter blant
annet bibliotek, ungdomsklubb, flere bandrom,
kulturskole, dansesal, fleksisal, gvingsscene,
kunstrom og innbyggertorg.

Eiendommen har ogsa umiddelbar naerhet til flotte
tur- og friluftsomrader i Raelingsasen. Rett utenfor
dgra finner du flere lyslgyper, et mylder av turstier og
mulighet for blant annet stolpejakt. Marikollen
idrettspark ligger like i naerheten med hopp- og
alpinbakke, skgytebane og en romslig kafeteria/
varmestue. De senere arene er det foretatt store
utbedringer av anlegget med blant annet skilek- og
akeomrade for de aller minste.

En fin sykkeltur unna, for det meste i nedoverbakker,
ligger Nebbursvollen Friluftsbad, Lillestrgms
populaere badested med basseng, vannsklier,
grentomrader, kiosk med mer.

Fra Lgvenstad (over asen) er det opplyst gangsti
opp til Amotdammen i Lgrenskog — et herlig bade-
og fiskevann, og dette kan ogsa nas direkte via
skogsstier. Her er det gapahuk, grillplass, toaletter
og fine teltplasser. Lenger utover i Ralingen finner
du bade Ramstadsjgen og Myrdammen, sistnevnte
med grillplasser, benker, stupebrett, rullestolrampe
og toaletter.

Ved vannet ligger ogsa Myrdammenhytta, en
kommunal utleiehytte som ble ferdigstilt sommeren
2018 med en flott beliggenhet innenfor det statlig
sikrede friluftsomradet — kun ca. 400 meter fra
parkeringsplassen. Hytta er utstyrt med dekketgy til
32 personer, og er et populaert sted for
barnebursdager.

Servicetilbud
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Dagligvarehandelen kan blant annet gjgres ved
Rema 1000, Kiwi Raelingen og sgndagsapne Joker.
Fgrstnevnte ligger pa Marikollen torg hvor du ogsa
finner Garcon, sushi, pizza, apotek og frisgr.
Vinmonopol er ogsa pa trappene. @nsker du
ytterligere servicetilbud er det kort vei til Lillestrgm
med et bredt utvalg av shopping, kultur, rikt
restaurantliv, kino og underholdning.

Fra eiendommen er det ca. 5 minutter & ga ned til
Fjerdingby bussholdeplass. Herfra gar det
direktebusser til Lillestrgm, Oslo sentrum og andre
veien utover mot Enebakk. Det er ca. 4 km: til
Lillestrem stasjon, hvor det gar tog inn til Oslo hvert
tiende minutt. Toget bruker 10 min til Oslo S. Med bil
tar det ca. 6 min til Lillestrem, 8 min til Stremmen,
10 min til Lgrenskog, 15 min til Oslo og 30 min til
Oslo lufthavn.

Fra eiendommen er det gangavstand til Fjerdingby
barneskole, Marikollen ungdomsskole og Raelingen
videregaende skole. Fjerdingby skole flyttet inn i et
splitter nytt bygg i 2023 og har klasser fra 1.-7. trinn.
Skolen har ogsa en egen ressursavdeling til elever
med spesielle behov. For gvrig finnes det flere
videregaende skoler i neerliggende omrader, samt et
godt utvalg av bade private og kommunale
barnehager.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved
fellesvisninger.

Bebyggelsen

Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger,
tomannsboliger og smahus.

Kirkebyvegen 21

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Enebolig er oppfgrt med grunnmur og gulv mot
grunn av mur og betongkonstruksjoner.
Etasjeskillere og baerende konstruksjoner av
betongkonstruksjoner og trekonstruksjoner.
Yttervegger av tgmmer. Saltak tak av
trekonstruksjoner tekket med takpapp og torv. Dgrer
og vinduer fra byggear. Profilert entrédgrer.
Balkongdgr og vinduer med karmer av tre og to-lags
glass. Tre vinduer i stue er fra 1990. Boligen er
oppvarmet med elektrisitet kombinert med
vedfyring. Enebolig er bygget 1930 og bygget etter
forskrift fra 1929. Taktekkingen er av torv med
underliggende papp/grunnmursplast. Nedlgp og
beslag av metall. Veggene har tsmmerkonstruksjon.
Fasade/kledning har tsmmer. Takkonstruksjonen
har sperrekonstruksjon med tgmmeraser som
baering. Bygningen har trevinduer med koblet glass.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt balkongdgr i tre med koblet
glass. Bygningen har enkel kjellerdgr i tre.
Bygningen har malt hovedytterdgr. Det er etablert
luftebalkong utgang fra soverom i 2 etasje. Utgang
fra stue og entré til gst-vendt overbygget
inngangsparti pa ca 10 m2. Inngangsparti er belagt
med trekonstruksjoner og har rekkverk av
trekonstruksjoner. Etablert murte trapper kledd med
skifer. Det gjgres oppmerksom pa at dette er
gammelt tsmmerhus og har ikke dagens standard,
men bygget i god gammel tradisjonell stil og er solid
bygget etter datidens byggeskikk. Dette medfgrer
folgelig noe skjevheter og sprekker, samt noe trekk
fra vegger og vinduer. Innvendig er det gulv av furu.
Innvendige tak har trepanel. Innvendige vegger med
malte tammerstokker. Etasjeskiller er av

trebjelkelag. Boligen har mursteinspipe, klassiskk
vedovn, kjskkenovn og peis med innsats. Gulvet er
av betong. Grunnmur av typen

steinmur og betong. Boligen har malt tretrapp.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Lovlighet

Enebolig

+ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke bygningstegninger hos
kommunen. Deler av stue i 1.etasje i hovedhuset er
tilbygget i ettertid. Det gjgres oppmerksom pa at
dette kan vaere et sgknadspliktig tiltak. Det er ikke
kjent om tiltaket er sgkt om eller godkjent.
Arealene er omtalt i rapporten etter dagens bruk.
Hytte

« Det foreligger ikke tegninger

Garasje

« Det foreligger ikke tegninger

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport
med befaringsdato 03.04.2025 og rapportdato
03.04.2025, utarbeidet av @yvind Ndmo Rgnning for
teknisk beskrivelse av eiendommen.

Verditakst
Kr 17 900 000

Sammendrag selgers egenerklzering

2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/
vatrom?

Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/
dugnad

Beskrivelse

Det ble lagt inn offentlig avlgp i 2020. Arbeidet ble
utfgrt av ADK Rgr AS. | den forbindelse satte de inn
nytt toalett. Badet forgvrig ble bygget av min far pa
80 tallet. Jeg har ikke kjennskap til hvordan han

utfgrte arbeidet mht evt.

tettesjikt/membran/sluk etc.

Arbeid utfgrt av ADK Rgr AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/
fornyet?

Svar Nei

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Svar Ja

Beskrivelse Arbeidet med offentlig tilkobling av
avlgp ble utfgrt av ADK Rer AS etter palegg fra
kommunen. De sto ogsa for papirarbeidet med
kommunen, tinglysning, kartmerking av
avlgpsledning over eiendom m.m.

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse

Det ble lagt inn offentlig avigp i 2020, utfgrt av ADK
Rgr AS. | den forbindelse ble det satt inn nytt toalett.
Forgvrig er det eget borevann. Denne jobben ble
utfgrt av Universal Brgnnboring AS i 1996. ADK Rgr
AS satte inn ny trykktank pa vannet i 2023.

Arbeid utfgrt av ADK Rgr AS og Universal
Brgnnboring AS

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

Svar Ja

Beskrivelse Informasjon fra min mor: Det kan
forekomme fuktinnsig i matkjeller ved stgrre
nedbgrsmender og i sngsmeltingen. @vrig kjeller er
torr.

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

Svar Ja

Beskrivelse Info fra min mor: Det har veert en liten
lekkasje ved pipa som min onkel midlertidig
utbedret i 2022/23. Her bgr det nok gjgres bedre
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tetting med nytt pipebeslag el.l.

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

Svar Ja

Beskrivelse

Informasjon fra min mor: Ved brannverntilsyn i 2019
ble det papekt 2 avvik som begge ble utbedret
samme ar: Det ble byttet sotluke i kjeller og murt
igjen ovnsrgrsapning i brannmur pa soverom (etter
tidligere fjerning av vedovn der).

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

Svar Ja

Beskrivelse

Ikke kjennskap til skadedyr. Men informasjon fra
min mor vedr. rate: - Det var rate i taket da min
foreldre kjgpte stedet i 1974. Min far byttet deler av
taket og anla torvtak ca 1978 (etter veiledning fra
Folkemuseet). - Det ble ogsa i 1974 konstatert mulig
rade i taket i matkjeller. Dette grunnet manglende
ventilasjon over tid. Min far hadde den gang pa
Antiparasit og sikret god ventilasjon videre. Dette
har ikke blitt gjort noe mer med. - Pa begynnelsen av
80 tallet skiftet min far gulv i det som den gang var
veranda og som senere ble bygget inn som del av
stue grunnet rate. Taket i kjeller under dette omradet
er ikke helt ferdigstilt. - Det ble av snekker byttet
derterskel til kigkkeninngang pa slutten av 90 tallet,
grunnet rate. - 1 2021 fjernet min onkel ratten
dorterskel til stuekjeller og erstattet denne med en
stopt terskel. - Under utvendig tjeering av huset i
2021 ble det oppdaget rate i vegg utvendig 2. etg.
ved hjgrnet mellom soverom og trappeoppgang.
Dette er ikke utbedret. - Det ble oppdaget noe rate i
ytterkant tak over takrenner sommeren 2023 i.f.m.
fierning av mose.
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11 Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/
dugnad

Beskrivelse

Info fra min mor: Elektrikere byttet ut alle gamle
tradledninger som var i bygningen nar vi flyttet dit i
1974. Min far hjalp ogsa til med a legge opp noen
ledninger som ble kontrollert og godkjent av
elektriker. Sikringsskap med

automatsikringer ble byttet ca midt pa 90-tallet.
Dette ble gjort av godkjent el-installatgr. Hafslund
installerte aut. maleri ca 2017/18.

Arbeid utfgrt av Hafslund

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

Svar Ja

Beskrivelse Det har vaert regelmessige kontroller
bade av el-anlegg og fyringsanlegg / pipe. Siste
kontroll av fyringsanlegg / pipe var i 2019 og
kontroll av el- anlegg i 2021.

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som
normalt bgr utfgres av fagleerte, utover det som er
nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid,
tgmrerarbeid etc)?

Svar Ja

Beskrivelse Det er min far som har statt for det aller
meste av utbedringer og vedlikehold den tiden de
har bodd der, bade mht. tgmrerarbeid, evt. drenering,
murerarbeid m.m.

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

Svar Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse

Som nevnt er det min far som har forestatt nesten
alt av utbedring og vedlikehold av alle bygningene.

Dette gjelder reparasjon og vedlikehold av de ulike
tak, fasader, vinduer m.m. Han var utdannet
ingenigr, var meget praktisk / "handy" og kunne det
meste. Men han innhentet ogsa tips og veiledning
fra aktuelle instanser og personer med god
kjennskap til gamle hus og temmerbygninger.

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

Beskrivelse Obos/Block Watne har startet utbygging
i Marikollasen.

Tilleggskommentar

Viktig info: Jeg overtok eiendommen etter mine
foreldre i 2023. Det er min far som ville vaert den
naturlige person til & svare pa alle spgrsmal i denne
egenerklaeringen. Det er han som har kjent til alle
forhold, forestatt nesten alt av vedlikehold og
utbedringer og hatt med alle offentlige etater a
gjgre. Men han fikk dessverre Alzheimer i 2017 og
husker ikke lenger noe vedrgrende eiendommen.
Jeg vokste opp her sammen med mine foreldre og
bodde her fra 1974 (da var jeg 8 ar) og frem til 1991.
Jeg har ikke bodd her etter det. Siden min far ikke
kan svare pa spgrsmalene er det derfor min mor (og
delvis jeg) som etter beste evne har prgvd a svare i
henhold til det vi kjenner til og husker. Grunnet min
fars sykdom har han ikke veert i stand til 4 foreta
vedlikeholds- eller reparasjonsarbeid pa
eiendommen siden 2017/18. Det ma derfor
paregnes generelle behov for vedlikehold og
utbedringer. Spesielt bgr nevnes at det na er over 40
ar siden deler av taket pa boligen ble byttet av min
far, og at taket nok pa generelt grunnlag bgr sjekkes
pa nytt og utbedres etter behov.

Innhold

Planlgsning

Bolig:

1. etasje: Vindfang, hall, spiskammer, stue og
kjgkken.

2. etasje: Trapperom, bad og 2 soverom.
Kjeller: To uinnredede kjellerrom.

Hytte, stabbur og uthus:

Hytte 1. etasje: Entré, stue, kjgkken og soverom.
Hytte Kjeller: Grovkijeller.

Stabbur: Innredet rom og innredet gjesterom.
Uthus: Snekkerbod, vedbod og utedo.

Kort fortalt

- Eiendommen er rett og slett en perle!

- Fantastisk beliggenhet pa Fjerdingby

- Med tomt pa godt over 14 mal!

- Her er det mange utviklingsmuligheter.

- Deler av tomten er kulturmiljg til bevaring.
- Unik eiendom med idyllisk tun.

- Temmerbolig, hytte, stabbur og uthus,

- | tillegg til garasje og koselig lekestue.

- Boligen har en sjarmerende stil fra 1930.
- En del vedlikeholdsetterslep i senere ar.
- Det ma paregnes en god del oppgradering.
- Sjarmerende bolig med flotte detaljer.

- Temmervegger og intrikate utskjeeringer.
- Meget innbydende stue med peis.

- Ekstra takhgyde og nydelig stemning.

- Stort og praktisk kjgkken med spisekrok.
- Det er to soverom i hovedboligen.

- | tillegg til to innredede rom pa stabbur.

- Plassbygde himmelsenger og skap.

- Eldre bad med badekar og nyere toalett.
- Hytte med stue, kjpkken og soverom.

- Eget borevann og offentlig avigp.
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Entré

Boligen har bade et overbygd inngangsparti som tar
deg rett inn i hallen, og et inngangsparti som tar deg
via en lun entré inn til kjgkkenet. Begge har flotte,
malte ytterdgrer. Hallen er romslig med malt tregulyv,
tgmmervegger og synlige takbjelker, i tillegg til flotte
detaljer og intrikate utskjeeringer. | det ene hjgrnet er
det montert en flott, eldre vedovn. Fra hallen er det
buet dpning inn mot en koselig forstue, og det er
ogsa en blamalt tretrapp opp til andre etasje.

Kjgkken

Kjgkkenet ligger i eget rom med praktisk innredning,
flott vedkomfyr og egen spisekrok. | spisekroken er
det et tilpasset kjgkkenbord med tilhgrende
sittebenker, og et stort vindu gjgr dette til en
kjempekoselig plass for blant annet frokost, lekser
eller en prat over kaffekoppen.

Innredningen har lyse, profilerte fronter og en
laminert benkeplate med benkebeslag/
oppvaskkum. Over deler av benken er det vindu, noe
som gir litt ekstra lys pa dagtid, og over kokesonen
er det ventilator. Kjgkkenet har nisje for komfyr,
opplegg for oppvaskmaskin og plass til kjgle/
fryseskap.

Stue

Boligen har en romslig og meget innbydende stue -
selve hjertet i dette unike hjemmet. Stuen har
furugulv, tammervegger og ekstra takhgyde, og midt
i rommet er det en stemningsfull peis med innsats.
Det er god plass til bade sofagruppe og spisebord,
og store vinduer slipper inn godt med lys pa dagtid.
Stemningen i rommet er helt unik, med en lun
hyttestil samtidig som rommet oppleves romslig og
luftig pa grunn av hgyden under taket.
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Bad/wc/vaskerom

Badet ligger i andre etasje og har en eldre stil. Her
ma det oppgraderes for 8 mgte dagens krav til
standard. Rommet har fliser pa gulvet, fliser og
malte flater pa veggene, badekar og nyere
gulvmontert toalett. Innredningen bestar av en
servant med underskap og matchende veggskap.
Over servanten er det montert speil med belysning.

Soverom og garderobe

Boligen har to koselige soverom i andre etasje,
begge med furugulv og malte tgmmervegger. Det
ene rommet har i tillegg to flotte, plassbygde
himmelsenger med matchende skap. Fra det andre
rommet er det utgang til luftebalkong, og rommet
har ogsa skap. | tillegg er det soverom pa hytta,
samt gjesterom og et innredet rom pa stabburet.
Det er flere innredningsmuligheter, og god
lagringsplass bdde i kjelleren og i de andre
bygningene rundt tunet.

@vrige bygninger

De gvrige bygningene rundt tunet bestar av hytte,
stabbur, uthus, lekestue og garasje. Hytta har
soverom, stue og kjgkken, og det er ogsa to
soveplasser pa stabburet. Her er det med andre ord
flere muligheter for innredning og bruk. Uthuset
inneholder snekkerbod, vedbod og utedo.

Standard

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

Forhold som har fatt TG2:
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

+ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte
vinduer ma skiftes ut.

Utvendig > Vinduer - 2

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

« Det ma foretas lokal utbedring.

Utvendig > Dgrer

Vurdering av avvik:

+ Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak

+ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte
dgrer ma skiftes ut.

Utvendig > Dgrer - 2

Vurdering av avvik:

* Det er pavist utetthet/dpning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.
Konsekvens/tiltak

+ Andre tiltak:

Dgr bgr byttes.

Utvendig > Dgrer - 3

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det er hull i og rundt laskasse i der til vindfang til
kjgkken. Det gjgres gvrig oppmerksom pa at dgrer er
vurdert ut fra datidens krav og tilstand av dgrer.
Disse tilfredsstiller ikke dagen krav med tanke pa lyd

og isolasjonsevne.
Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Tette hull rundt laskasse.

Utvendig > Utvendige trapper

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Skifer er lgs og delvis gdelagt. Sprekker i
betongmur.

Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Fjerne skifer og renovere betong fgr etablering av ny
skifer.

Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik:

+ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.

Det gjgres oppmerksom pa at sprekker i
tsmmerstokker er vanlig pa denne typen
konstruksjon. Noe slitasje av overflater er synlig.
Konsekvens/tiltak

+ Andre tiltak:

Overflater bgr ettermales, slipes og lakkes.

Innvendig > Radon

Vurdering av avvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.
Konsekvens/tiltak

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendig > Innvendige trapper

Vurdering av avvik:

« Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
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+ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder
opp til dagens krav.

Innvendig > Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

« Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas
tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak

« Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

* Enkelte dgrer ma justeres.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader pa overflater/
kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Konsekvens/tiltak

+ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vurdering av avvik:

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

Det er etablert filter for rensing av vann og
vannpumpe for tilfgrsel av vann fra brgnn.
Konsekvens/tiltak

« Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre
eventuelle tiltak pa anlegget.

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det
veere naturlig med utskiftning av ror.

Det anbefales at fagmann/rgrlegger besiktiger og
gjgr en vurdering av rensefilteranlegget og
vannpumpe. Ved rehabilitering av bad vil det veere
naturlig og skifte rgr og ta en neermere undersgkelse
av rgranlegget. Noe utbedring av rgranlegg ma
regnes med.

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr
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Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avigpsledninger.
Konsekvens/tiltak

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det
veere naturlig med utskiftning av ror.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik:

- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller
flere rom i boligen.

Det ma etablers bedre ventilasjon i kjeller og pa
baderom. @vrig er det ikke ventiler i vegger for tilluft,

med tanke pd byggets alder og datidens byggeskikk.

Konsekvens/tiltak

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

Det er viktig at det er nok ventiler pa ale rom i
boligen nar det er naturlig ventilasjon. Det bgr vaere
ventiler i yttervegg eller vinduer, samt spaltedpning
pa alle dgrer inne i boligen for a fa luftgjennom
strgmming.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Vurdering av avvik:

« Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pa eldre tanker.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget
med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger
kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves

det utfert el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa
anlegget. TG2 gis som fglge av manglende

dokumentasjon/manglende el-kontroll.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tomteforhold > Drenering

Vurdering av avvik:

+ Det mangler, eller pa grunn av alder er det
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av
grunnmuren ved kjeller/underetasje.

+ Mer enn halvparten av forventet levetid pa
drenering er overskredet.

Det er ikke synlig noen type fuktsikring eller drenasje
pa og rundt grunnmur.

Konsekvens/tiltak

« Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.
Det er fukt i kjeller og samt at det opplyses om at
det kan forekomme vann i kjeller ved stor nedbgr og
issmelting. Derfor ma det foretas tiltak av
fuktsikring av utvendig grunnmur.

Tomteforhold > Terrengforhold

Vurdering av avvik:

« Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for stgrre
vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak

« Det bgr foretas terrengjusteringer.

Der det er mulighet for terrengjustering mot
grunnmur, bgr dette justeres. Der det er fjell i
omkringliggende grunnmuren er det ikke lett &
justere terreng. Det anbefales ikke planter og
lignende inntil grunnmur og taknedlgp bgr fgres bort
fra huset.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger
Vurdering av avvik:

« Det foreligger ingen dokumentasjon pa
vannkvaliteten pa brgnnvannet.

Konsekvens/tiltak

« Vannkvalitet m& dokumenteres

Vannkvalitet ma testes og dokumenteres, hvis ikke
dokumentasjon finnes. Boligen ble koblet til
offentlig avligp i 2020.

Forhold som har fatt TG3:

Utvendig > Taktekking

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa taktekkingen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa undertak.

Det opplyses om at det har veert lekkasje i overgang
undertak og pipestokk og at det er foretatt en lokal
utbedring i omradet. @vrig kan det forekomme noe
rate i ytterkant av undertak da det ikke er
tilfredsstillende beslag og utfgrelse av
tekkemateriale.

Konsekvens/tiltak

* Tidspunkt for utskiftning av undertak naeermer seg.
« Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer
seg.

Det anbefales at beslag rundt pipe skiftes med nytt
for @ unnga en ny lekkasje. Taktekkingen og deler av
undertaket er over 46 ar gammelt med noe
ufagmessig utfgrelse. Dette indikerer at tak ma
renoveres fgr det oppstar en lekkasje og fuktskader
i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Nedlgp og beslag

Vurdering av avvik:

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

Nedlgp, renner og beslag er eldre og utskifting av
dette anbefales med tanke pa taktekkingens alder
og opplyst tidligere lekkasje rundt pipe. Det er
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registrert store deformasjoner/hgy slitasje pa renner
og nedlgp, samt utett rundt pipe over tak.
Konsekvens/tiltak

« Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Se gvrig vurdering av taktekking.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon

Vurdering av avvik:

« Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.

Det er oppdaget rate i innerhjgrne over vindfang og
bunnstokk mellom vindfang og hovedinngang. Deler
av temmerstokker har sprekker som anses sa store
at de bor tettes. Bunnstokker og gvrige deler av
vegger er kun kontrollert ved stikkprgver. Det kan
forekomme rate pa stokker andre steder enn nevnt i
rapport.

Konsekvens/tiltak

« Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og
skadedyr.

Det ble oppdaget fukt og rate i bunnstokk mellom
vindfang og hovedinngang. Det var ogsa vate bjelker
i kjeller i dette omradet. Nevnte rateskader bgr
fiernes og naermere undersgkelser bgr foretas.
Stokker med store sprekker bgr tettes med egnet
tettningsmasse for & unngé at vann samler seg i
stokker og medvirker til ungdig fuktbelastning og
ytterligere stgrre sprekker.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:

- Det er pavist fukt/rateskader i takkonstruksjonen.
« Det er pavist fuktskjolder/skader i
takkonstruksjonen.
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+ Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
Takkonstruksjonen har tydelige tegn til svekkelser
over inngangsparti/terrasse. Det ble registrert
rateskade pa baerende konstruksjoner for taket. Det
er registrert store skjevheter og svanker.
Konsekvens/tiltak

- Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

De paviste skader ma utbedres. for a lukke avviket
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Vurdering av avvik:

+ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

- Tekkingen pa balkong/terrasse har utettheter.
Det ble pavist fukt i underliggende konstruksjon i
kjeller for terrassedel ved inngangspartiet.
Konsekvens/tiltak

+ Lokal utbedring ma utfgres.

* Ny tekking ma legges.

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde
opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:

- Det er pavist fuktskader i etasjeskiller

* Det er registrert symptom pa sopp/rate.

+ Mélt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
+ Mélt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Med tanke pa typen materialer som er brukt og alder
pa boligen er det ikke uvanlig med denne typen
skjevheter. Det er noe tegn til tgrr rate og fukt med

rateskader i bjelker under kjskkendel.
Konsekvens/tiltak

+ Rateskadet treverk ma skiftes.

+ Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og
skadedyr.

« For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskijeller
rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for
a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Det er stedvis fukt i bjlker og det ble oppdaget noe
stedvis rate. Deker av undertaket ble mal med en
vektprosent fra 20-23%. Dette tilsier at det er sa vatt
at det er grobunn for sopp og rateskader. For a rette
gulv ber bjelker og furugulv skiftes og etableres pa
nytt. Se gvrig rom under terreng.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendig > Pipe og ildsted

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa pipe.

Pipe er ca 93 ar gammel. TG2 er satt pa plassbygd
peis i stue hvor det er registrert riss sprekker.

TG3 er satt grunnet det foreligger kontroll fra nedre
Romerike brann og redningsvesen med avvik som
ikke er dokumentert rettet opp. Denne legges til
grunn for vurderingen av ildsted. Tiltak ma
paregnes.

Konsekvens/tiltak

« Tidspunkt for piperehabilitering nasermer seg.

Det bgr foretas en undersgkelse av pipestokk med
tanke pa alder og om det er behov for en renovering
med nytt innvendig pipelgp.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendig > Rom Under Terreng

Vurdering av avvik:

« Det er pavist synlig fuktighet pd mur/gulv i kjeller.
* Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i

underetg./Kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig
+ Kjeller har ingen ventilering/luftgjennomstrgmning.
Det er fukt og noe rate i undertak og bjelker som
ligger pa murkrone under vindfang og overliggende
tak for inngangsrepo. Det seer ut som at kjellerdel
som

ligger under deler av stue er renovert siden byggear
og med synlig nyere baerebjelke og undertak med
isolasjon og papp.

Konsekvens/tiltak

- Det ma foretas tiltak for & redusere/begrense
fuktgjennomtrenging inn i kjeller.

- Alt av organiske materialer ma fjernes.

+ Det ma foretas tiltak for & utbedre arsak til fukt-/
rateskadene samt utbedre rateskadene

Grunnmur ma sikres mot fukt utvendig. Det ma
etableres pappsjikte mellom bunnstokk og
murkrone. Rateskadet trevirke ma skiftes, da disse
kan ha

redusert baereevne. Det ma etableres god
ventilasjon i kjeller. det gjgres oppmerksom pa at
det kan forekomme skader som ikke er synlig og
skjult i

konstruksjonen som bjelkelag som ikke er tilegnelig
under stue del.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Det er etablert fliser pa vegger rundt badekar og
malte plater pa gvrige vegger. Det er fliser pa gulv.
Malte himlingsplater pa vegger. Frittstaende
badekar og nyere toalett fra 2020. Nedfelt servant i
underskap. Speil og belysning. Sluk er av typen
plastsluk. Det er synlig membran klemt til klemring i
sluk typen SK 2000 eller lignende. Det er synlig at
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det ikke er tett overgang mellom belegg pa gulv og
veggplater under badekar.

Konsekvens/tiltak

« Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med
tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
Ut fra alder og oppbygning av membran ma badet
renoveres for & tilfredsstille dagens krav til tetthet
og for & unnga fuktskade ved bruk med stgrre
belastning enn dagens bruk.

Kostnadsestimat: Over 300 000

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.

Fglgende fglger ikke handelen:
- Tak -parafinlampe i stue.
- Hyllen med Egersund service i stue.

Hvitevarer

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

Parkering
Det er en eldre garasje pa eiendommen, og det er

selvfglgelig ellers god plass til parkering utvendig.

Forsikringsselskap
KNIF Trygghet Forsikring
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Polisenummer
630756.31

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

Diverse

Detaljregulering B2 for tomt viser at deler av tomten
er betegnet som angitthensynsone - bevaring
kulturmiljg. Se reguleringskart vedlagt i
salgsoppgave.

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp med elektrisitet, supplert med
vedfyring. Det har veert regelmessige kontroller bade
av elanlegg og fyringsanlegg/pipe. Siste kontroll av
fyringsanlegg/pipe var i 2019 og kontroll av elanlegg
i 2021. Elanlegget har sikringsskap med
automatsikringer, og boligen har ogsa en 200 liters
varmtvannsbereder.

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter a fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon

se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 17 900 000

Kommunale avgifter
Kr 9 323

Kommunale avgifter ar
2023

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og
avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie- og
tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan
forekomme variasjon i avgiftene som fglge av
forbruk og eventuelle kommunale endringer av
gebyr/avgift

Formuesverdi primaer
Kr 1801 751

Formuesverdi primaer ar
2021

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 486 303

Formuesverdi sekundaer ar
2021

Info formuesverdi
Formuesverdien vil avhenge av bruken av boligen
etter beregningsmodell som skiller mellom

"primaerbolig" (der boligeieren er folkeregisteret
bosatt) og "sekundaerbolig".

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale
avgifter» og fyll inn eventuelle andre relevante punkt,
palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/
brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold
og abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 99, bruksnummer 23 i Raelingen
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

3224/99/23:

01.09.1922 - Dokumentnr: 901083 - Elektriske
kraftlinjer

Rettighetshaver:Fet Elverk.

Gjelder denne registerenheten med flere

29.09.1981 - Dokumentnr: 106037 - Best. om
adkomstrett
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Rettighetshaver: Knr:3224 Gnr:99 Bnr:171
Gjelder denne registerenheten med flere

25.02.1930 - Dokumentnr: 800013 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3224 Gnr:99 Bnr:13

14.08.1987 - Dokumentnr: 106128 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3224 Gnr:99 Bnr:189

06.07.2007 - Dokumentnr: 549271 - Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere

06.07.2007 - Dokumentnr: 549303 - Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.2020 - Dokumentnr: 194822 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0228 Gnr:99 Bnr:23

01.01.2024 - Dokumentnr: 132597 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3027 Gnr:99 Bnr:23

23.06.2020 - Dokumentnr: 2635974 - Bestemmelse
om kloakkledning

Rettighet hefter i: Knr:3224 Gnr:99 Bnr:13

Rettighet hefter i: Knr:3224 Gnr:99 Bnr:221
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Bestemmelse om tilknytning til spillvannskum
Gjelder denne registerenheten med flere

23.06.2020 - Dokumentnr: 2635991 - Bestemmelse
om kloakkledning

Rettighet hefter i: Knr:3224 Gnr:99 Bnr:206
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for tilkobling av
avlgpsledninger, datert 02.11.2020.

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det
verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest
pa byggene pa eiendommen, og plan- og
bygningslovens formelle forutsetning for lovlig bruk
av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har
derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt dagens
bygninger og planlgsning (herunder formal/bruk) er
godkjent eller er i samsvar med eventuelle
godkjente tegninger og tiltak.

Ovennevnte medfgrer at man ikke vet hvorvidt
eiendommen har lovlighetsmangler eller ikke. En
konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel
vaere at kommunen gir palegg om tilbakefgring av
det ulovlige tiltaket. Kommunen kan ogsa innkreve
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden.
Kjgper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Vei, vann og avigp
Eiendommen har adkomst via privat veg.

Vegadkomesten er sikret gjennom tinglyste
rettigheter. Vann fra brgnn, offentlig avlgp via private
stikkledninger

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligformal.

| reqguleringsplankart er tomten under B2, med krav
om detaljregulering, og deler av tomten er
angitthensynsone - bevaring kulturmiljg. Det er krav
om detaljregulering fgr det kan bli gitt eventuell
bygge- eller delingstillatelse.

Vedlagt i salgsoppgave fglger:

- Reguleringsplankart som viser omradet for
bevaring kulturmiljg.

- Reguleringsbestemmelse til reguleringsplan for
Kirkebyvegen og omkringliggende boligomrade.

- Delomrader med registreringer og verdivurderinger
av kulturminner og kulturmiljger i Raelingen.

Det foreligger ny detaljregulering for omradet pr.
09.01.2025. | denne presiseres det fglgende:
Gjeldende veinorm for Raelingen som ble vedtatt i
2019 forutsetter bredere tverrprofil, spesielt i
svingene. Det er ogsa behov for utredning og
avklaring av ngdvendig arealbeslag og
konsekvenser knyttet til skjeering/fylling og
bearbeiding av sideterreng (mur). Breddeutvidelse
langs den ca 400 m lange traseen fra SKV7 til
Tajevegen bergrer ca 30 grunneiere/
boligeiendommer. Muligheten for ekspropriasjon til
gjennomfgring av reguleringsplan planen utlgper
etter 10 &r, ref. plan- og bygningsloven § 16-2.

Adgang til utleie

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

Verneklasse/SEFRAK
| reguleringsplankart er deler av tomten
angitthensynsone - bevaring kulturmiljg.

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kommentar konsesjon

Eiendommen er bebygd, tomten er stgrre enn 2
dekar, men mindre enn 100 dekar totalt og har ikke
mer enn 35 dekar fulldyrket og/eller overflatedyrka
jord. Kjgper er klar over at konsesjonsfriheten er
betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid
med plan og at dette bekreftes overfor plan- og
bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklaering om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjoper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
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anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr 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 kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre 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 godtgjgr at kjsperen
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, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.

Kirkebyvegen 21

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & 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
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
17 900 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

15 100,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

447 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 17
900 000,00))

466 640,- (Omkostninger totalt)

18 366 640,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 466 640

Betalingsbetingelser

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
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
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arene. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjsperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres
oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4
200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjerelse, avhengig
av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1
% av kjspesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19
900,- oppgjgrshonorar kr 6 500,- og visninger kr 3
500, -. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 50 000,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte
utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 11 000,-.
Utleggene omfatter fotograf med drone (6 000,-) og
kommunale opplysninger (5 000,-). Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har
megler krav pa & fa dekket vederlag stort kr 20 000,-,
samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Alexander Sgvik
Eiendomsmegler MNEF
alexander.sovik@aktiv.no
TIf: 982 39 649

Bankenes Boligmegler AS avdeling Sgrumsand,
Sgrumsandvegen Park

1920 Sgrumsand

TIf: 648 08 005
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Tilstandsrapport

Salgsoppgavedato
11.04.2025

@ Enebolig

@ Kirkebyvegen 21, 2008 FJERDINGBY
(I RALINGEN kommune
# gnr. 99, bnr. 23

Markedsverdi
17 900 000

Sum areal alle bygg: BRA: 230 m? BRA-i: 149 m?

Befaringsdato: 03.04.2025 Rapportdato: 03.04.2025

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS

18925-1505 Referansenummer: SZ5084

Var ref:

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

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

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

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

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

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

N

Norsk takst

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestdende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,

samt byggmessige skader pa konstruksjoner.

3 NAMO

Rapportansvarlig

.\k\ :‘\ oy e ‘;
A\ )

@yvind Namo Rgnning

Uavhengig Takstingenigr
oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  18925-1505 Befaringsdato: 03.04.2025

Side: 2 av 38

Kirkebyvegen 21, 2008 FJERDINGBY
Gnr 99 - Bnr 23
3224 RALINGEN

Namo Takst og Radgivning AS ‘

Unnarennet 18 k l I

0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

%

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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 oppfert (spknadstidspunktet). 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

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a 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

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

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

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

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

tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Enebolig er oppfgrt med grunnmur og gulv mot grunn av mur og
betongkonstruksjoner. Etasjeskillere og baerende konstruksjoner
av betongkonstruksjoner og trekonstruksjoner. Yttervegger av
tgmmer. Saltak tak av trekonstruksjoner tekket med takpapp og
torv. Dgrer og vinduer fra byggear. Profilert entrédgrer.
Balkongdgr og vinduer med karmer av tre og to-lags glass. Tre
vinduer i stue er fra 1990. Boligen er oppvarmet med elektrisitet
kombinert med vedfyring.

Boligen fremstar som normal godt vedlikeholdt med noe
bruksslitasje. Enebolig er bygget 1930 og bygget etter forskrift
fra 1929.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da
de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

Enebolig - Byggear: 1930

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av torv med underliggende papp/grunnmursplast.
Taket er besiktiget fra takfot i stige.

Nedlgp og beslag av metall.

Veggene har temmerkonstruksjon. Fasade/kledning har tgmmer.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med tgmmerdaser som
baering. Tak gar helt opp til mgne og er kontrollert innvendig tak. Se
@vrig taktekking for ytterligere vurdering.

Bygningen har trevinduer med koblet glass.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt balkongdgr i tre med koblet glass.

Bygningen har enkel kjellerdgr i tre.

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Det er etablert luftebalkong utgang fra soverom i 2 etasje. Utgang
fra stue og entré til gst-vendt overbygget inngangsparti pé ca 10 m2.
Inngangsparti er belagt med trekonstruksjoner og har rekkverk av
trekonstruksjoner.

Etablert murte trapper kledd med skifer.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er gammelt tsmmerhus og har
ikke dagens standard, men bygget i god gammel tradisjonell stil og
er solid bygget etter datidens byggeskikk. Dette medfgrer fglgelig
noe skjevheter og sprekker, samt noe trekk fra vegger og vinduer.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av furu. Innvendige tak har trepanel.
Innvendige vegger med malte tsmmerstokker.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

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

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Bad

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

Hulltaking er ikke foretatt grunnet tsmmervegger rundt badet.

KIGKKEN G til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat og stal benkebeslag. Det er oppvaskmaskin og komfyr.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast. Det er synlig varmekabler pa
hovedvannledning. Det er ikke kjent om det er varmekabel
vannledning hele veien ut til brgnn. Det er etablert plastrgr og
kobberrgr inne i boligen. Stoppekran i kjeller ved varmtvannstank.
Det er avigpsrgr av plast. Det er etablert avigpspumpe i kjeller.
Boligen har naturlig ventilasjon.

Avlgpspumpe er ikke vurdert

Det er installert varmepumpe.

Varmtvannstanken er pa ca 200 liter.

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. Dette
er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder
pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig
kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.
Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er byggegrunn av fjell.

Dreneringen er fra 1930.

Bygningen har betonggrunnmur og steinmur. Stgpt dekke i kjeller.
Tomten er delvis skraende pa fjellgrunn.

Utvendige avlgpsrgr er av plast Utvendige avigpsledninger er fra
2020. Det er offentlig avigp via private stikkledninger og utvendige
vannledninger er av plast (PEL). og privat grunnboret brgnn.

Boligen har mursteinspipe, klassiskk vedovn, kjgkkenovn og peis Markedsvurdering

med innsats. Totalt Bruksareal 230 m?

Gulvet er av betong. Grunnmur av typen steinmur og betong. Totalt Bruksareal for hoveddel 123 m?

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende Totalpris 17 900 000

konstruksjoner.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Arealer Ga til side
VATROM Gatil side
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Beskrivelse av eiendommen

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 17 900 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig
» Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke bygningstegninger hos kommunen. Deler
av stue i 1.etasje i hovedhuset er tilbygget i ettertid. Det
gigres oppmerksom pa at dette kan vaere et spknadspliktig

tiltak. Det er ikke kjent om tiltaket er sgkt om eller godkjent.

Arealene er omtalt i rapporten etter dagens bruk.
Anneks

e Det foreligger ikke tegninger
Garasje

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 18925-1505

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 03.04.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10

B lli

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

3
] I 2
1
0

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18925-1505

Antall

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er foretatt ny kontrollbefaring av boligen etter fgrste
befaring april 2024.

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften for
bygninger som for eksempel, garasje og uthus. Dette er ikke
avtalt for dette oppdraget og kun gjort en enkel vurdering og
generell beskrivelse av bygget. Videre undersgkelser tilfaller ny
eier.

Oppsatte prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som
kan forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel.
Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og
prisforskjeller mellom firmaer. Det oppfordres med dette a
innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for faktisk kostnad pa gnsket
utbedringer. Der det er gitt TG 2 og ikke et prisestimat
anbefales a innhente et anbud for fremtidig
vedlikeholdskostnad.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

U LD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

balkonger

®© © & © © © © o

(3D KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Utvendig > Andre utvendige forhold

0 Innvendig > Krypkjeller

03.04.2025 Side: 7 av 38

Utvendig > Taktekking a til si
Utvendig > Nedlgp og beslag  til si
Utvendig > Veggkonstruksjon a til si
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atil si

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn atil si
Innvendig > Pipe og ildsted atil i
Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

o
L
o
o
o
o
)
)
o
o
o
o
o
o
)
o
o
o
)
o
o

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside

vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Vinduer - 2

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Dgrer - 2

Utvendig > Dgrer - 3

Utvendig > Utvendige trapper

Innvendig > Overflater

Innvendig > Radon

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og

innredning

Oppdragsnr.: 18925-1505
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Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1930 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard

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

Vedlikehold

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

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av torv med underliggende papp/grunnmursplast. Taket er besiktiget fra takfot i stige.

Arstall: 1978 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Det opplyses om at det har vaert lekkasje i overgang undertak og pipestokk og at det er foretatt en lokal utbedring i omradet. @vrig kan det forekomme
noe rate i ytterkant av undertak da det ikke er tilfredsstillende beslag og utfgrelse av tekkemateriale.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Det anbefales at beslag rundt pipe skiftes med nytt for a unnga en ny lekkasje. Taktekkingen og deler av undertaket er over 46 ar gammelt med noe
ufagmessig utfgrelse. Dette indikerer at tak ma renoveres fgr det oppstar en lekkasje og fuktskader i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Nedlgp og beslag
Nedlgp og beslag av metall.

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

Nedlgp, renner og beslag er eldre og utskifting av dette anbefales med tanke pa taktekkingens alder og opplyst tidligere lekkasje rundt pipe. Det er
registrert store deformasjoner/hgy slitasje pa renner og nedlgp, samt utett rundt pipe over tak.

Konsekvens/tiltak

e Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Se gvrig vurdering av taktekking. Paregnelig med stedvis utskiftninger med tanke pa alder for & unnga ungdig fuktbelastning pa yttre veggkontsrusksjoner
og fukt fra grunn.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Tilstandsrapport § Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har tsmmer.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.

Det er oppdaget rate i innerhjgrne over vindfang og bunnstokk mellom vindfang og hovedinngang. Deler av tammerstokker har sprekker som anses sa
store at de bgr tettes. Bunnstokker og gvrige deler av vegger er kun kontrollert ved stikkprgver. Det kan forekomme rate pa stokker andre steder enn nevnt
i rapport.

Konsekvens/tiltak
* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Det ble oppdaget fukt og rate i bunnstokk mellom vindfang og hovedinngang. Det var ogsa vate bjelker i kjeller i dette omradet. Nevnte rateskader bgr

fiernes og naermere undersgkelser bgr foretas. Stokker med store sprekker bgr tettes med egnet tettningsmasse for & unngé at vann samler seg i stokker m Vinduer
og medvirker til ungdig fuktbelastning og ytterligere stgrre sprekker.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000 Bygningen har trevinduer med koblet glass.

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

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Vinduer baerer preg av noe manglende vedlikehold og med tanke pa alder, er skitt er sprge og kondensering er vanlig pa denne typen vinduer. Vinduene
har tiltenkt funksjon, men darlig isolasjonsevne og ma regnes med a skiftes ut over tid.

(32 Vinduer -2

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
Takkonstruksjon/Loft * Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med temmerdaser som baering. Tak gar helt opp til mgne og er kontrollert innvendig tak. Se gvrig taktekking for
ytterligere vurdering.

Vurdering av avvik: m Dgrer

e Det er pavist fukt/rateskader i takkonstruksjonen. Bygningen har malt balkongdar i tre med koblet glass.

o Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

¢ Konstruksjonene har omfattende skjevheter. Vurdering av awvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Takkonstruksjonen har tydelige tegn til svekkelser over inngangsparti/terrasse. Det ble registrert rateskade pa baerende konstruksjoner for taket. Det er

registrert store skjevheter og svanker. Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
Konsekvens/tiltak

* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

De péviste skader m& utbedres for & lukke avviket (m Dgrer - 2

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000 . i X
Bygningen har enkel kjellerdgr i tre.

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Dgr ber byttes.

Dgrer - 3

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det er hull i og rundt laskasse i dgr til vindfang til kjskken. Det gjgres @vrig oppmerksom pa at dgrer er vurdert ut fra datidens krav og tilstand av dgrer.
Disse tilfredsstiller ikke dagen krav med tanke pa lyd og isolasjonsevne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tette hull rundt laskasse. Dgren har tiltenkt funksjon, men darlig isolasjonsevne og ma regnes med a skiftes ut over tid.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert luftebalkong utgang fra soverom i 2 etasje. Utgang fra stue og entré til gst-vendt overbygget inngangsparti pé ca 10 m2. Inngangsparti er
belagt med trekonstruksjoner og har rekkverk av trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
* Tekkingen pa balkong/terrasse har utettheter.

Det ble pavist fukt i underliggende konstruksjon i kjeller for terrassedel ved inngangspartiet. Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker
konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Se gvrig rom under terreng.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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(32 utvendige trapper
Etablert murte trapper kledd med skifer.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Skifer er Igs og delvis gdelagt. Sprekker i betongmur.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fjerne skifer og renovere betong fgr etablering av ny skifer.

Andre utvendige forhold

Det gjgres oppmerksom pa at dette er gammelt tammerhus og har ikke dagens standard, men bygget i god gammel tradisjonell stil og er solid bygget etter
datidens byggeskikk. Dette medfgrer fglgelig noe skjevheter og sprekker, samt noe trekk fra vegger og vinduer.

INNVENDIG

Overflater
Innvendig er det gulv av furu. Innvendige tak har trepanel. Innvendige vegger med malte tsmmerstokker.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det gjgres oppmerksom pa at sprekker i tsmmerstokker er vanlig pa denne typen konstruksjon. Noe slitasje av overflater er synlig.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Overflater bgr ettermales, slipes og lakkes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist fuktskader i etasjeskiller

* Det er registrert symptom pa sopp/rate.

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
¢ Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Med tanke pa typen materialer som er brukt og alder pa boligen er det ikke uvanlig med denne typen skjevheter. Det er noe tegn til tgrr rate og fukt med
rateskader i bjelker under kjgkkendel.

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskadet treverk ma skiftes.
¢ Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.
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Det er stedvis fukt i bjlker og det ble oppdaget noe stedvis rate. Deker av undertaket ble mal med en vektprosent fra 20-23%. Dette tilsier at det er s vatt
at det er grobunn for sopp og rateskader. For a rette gulv bgr bjelker og furugulv skiftes og etableres pa nytt. Se gvrig rom under terreng.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

(32 Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe, klassiks vedovn, kjgkkenovn og peis med innsats.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Pipe er ca 93 ar gammel. TG2 er satt pa plassbygd peis i stue hvor det er registrert riss sprekker.
TG3 er satt grunnet det foreligger kontroll fra nedre Romerike brann og redningsvesen med avvik som ikke er dokumentert rettet opp. Denne legges til
grunn for vurderingen av ildsted. Tiltak ma paregnes.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Det bgr foretas en undersgkelse av pipestokk med tanke pa alder og om det er behov for en renovering med nytt innvendig pipelgp.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Gulvet er av betong. Grunnmur av typen steinmur og betong. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.
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* Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig
« Kjeller har ingen ventilering/luftgjennomstrgmning.

Det er fukt og noe rate i undertak og bjelker som ligger pa murkrone under vindfang og overliggende tak for inngangsrepo. Det ser ut som at kjellerdel som
ligger under deler av stue er renovert siden byggedr og med synlig nyere barebjelke og undertak med isolasjon og papp.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn i kjeller.

¢ Alt av organiske materialer ma fjernes.

* Det ma foretas tiltak for & utbedre arsak til fukt-/rateskadene samt utbedre rateskadene

Grunnmur ma sikres mot fukt utvendig. Det ma etableres pappsjikte mellom bunnstokk og murkrone. Rateskadet trevirke ma skiftes , da disse kan ha
redusert baereevne. Det ma etableres god ventilasjon i kjeller. Det tas spesifikk forbehold pa at det kan forekomme skader som ikke er synlig og skjult i
konstruksjonen som bjelkelag som ikke er tilegnelig under stue del.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv for deler av gulv.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er
utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved
temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med
krypkjelleren.

Se gvrig rom under terreng

Konsekvens/tiltak
* Veer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Det anbefales jevnlig overvaking av krypkjellere, da disse anses som konstruksjoner med noe hgyere skadefrekvens. Det tas spesifikt forbehold om
tilstanden for krypkjelleren og trebjelkelag i etasjeskille. Videre undesgkelser eller skader tilfgres kjgper. Se gvrig rom under terreng for deler som er
inspisert.

(22 Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.

(12 Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

* Enkelte dgrer ma justeres.

VATROM

2. ETASJE > BAD
D Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
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e Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Det er etablert fliser pa vegger rundt badekar og malte plater pa gvrige vegger. Det er fliser pa gulv. Malte himlingsplater pa vegger. Frittstdende badekar
og nyere toalett fra 2020. Nedfelt servant i underskap. Speil og belysning. Sluk er av typen plastsluk. Det er synlig membran klemt til klemring i sluk typen
SK 2000 eller lignende. Det er synlig at det ikke er tett overgang mellom belegg pa gulv og veggplater under badekar. En ma forvente generell
oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tdle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet
er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

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

Med tanke pa badets alder ma badet renoveres, da det ikke er tilfredsstillende membran pa denne typen konstruksjon og ved stgrre fuktbelastning kan
det oppsta fuktskader og lekkasje i konstruksjonen. Det er avgjgrende at det dusjes i kabinett for 8 unnga stgrre fuktskader. Kabinett erstatter ikke alder pa
membran og datidens kvalitet pa denne ut fra byggear. Ved fierning av kabinett vil det oppsta lekkasjer og fuktskader.

Kostnadsestimat: Over 300 000

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt grunnet tammervegger rundt badet.

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

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

1. ETASJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat og stal benkebeslag. Det er oppvaskmaskin og komfyr.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.
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1. ETASJE > KJGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast. Det er synlig varmekabler pa hovedvannledning. Det er ikke kjent om det er varmekabel vannledning hele veien ut
til brgnn. Det er etablert plastrgr og kobberrgr inne i boligen. Stoppekran i kjeller ved varmtvannstank.

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

Det er etablert filter for rensing av vann og vannpumpe for tilfgrsel av vann fra brgnn.

Konsekvens/tiltak
¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.
e | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Det anbefales at fagmann/rgrlegger besiktiger og gjgr en vurdering av rensefilteranlegget og vannpumpe. Ved rehabilitering av bad vil det veere naturlig
og skifte rgr og ta en naermere undersgkelse av rgranlegget. Noe utbedring av rgranlegg ma regnes med.

Avlgpsrgr
Det er avigpsrgr av plast. Det er etablert avigpspumpe i kjeller.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.
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Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det ma etablers bedre ventilasjon i kjeller og p& baderom. @vrig er det ikke ventiler i vegger for tilluft, med tanke pa byggets alder og datidens byggeskikk.

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

Det er viktig at det er nok ventiler pa ale rom i boligen nar det er naturlig ventilasjon. Det bgr vaere ventiler i yttervegg eller vinduer, samt spaltedpning pa
alle dgrer inne i boligen for & fa luftgjennom strgmming.

Andre VVS-installasjoner

Avlgpspumpe er ikke vurdert

Varmesentral

Det er installert varmepumpe.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca 200 liter.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i oppgang. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn)
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til @ foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Svar fra eier punkt 2-7: Elektrikere byttet ut alle gamle tradledninger som var i bygningen i 1974. Eier la ogsa den gang opp noen ledninger
som ble kontrollert og godkjent av elektriker. Sikringsskap med automatsikringer ble byttet ca midt pa 90-tallet. Dette ble opplyses & vaere gjort
av godkjent el-installatgr. Hafslund installerte aut. maler i ca 2017/18 opplyst fra tidligere prospekt.

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?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
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Ja Generelt om anlegget og Inntak og sikringsskap er ikke vurdert av eier. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa arbeider som er gjort etter
1999. Det er ogsa begrenset kunnskap om hva som er gjort.
Generell kommentar

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for a fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(33 Branntekniske forhold

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

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

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

(3 Branntekniske forhold - 2

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

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

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Tilstandsrapport

Det er byggegrunn av fjell.

(32 Drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1930.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Det er ikke synlig noen type fuktsikring eller drenasje pa og rundt grunnmur.

Konsekvens/tiltak
 Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

Det er fukt i kjeller og samt at det opplyses om at det kan forekomme vann i kjeller ved stor nedbgr og issmelting. Derfor ma det foretas tiltak av
fuktsikring av utvendig grunnmur.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur og steinmur. Stgpt dekke i kjeller.

(32 Terrengforhold

Tomten er delvis skrdende pa fijellgrunn.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det kan forekomme at vann ikke renner tilfredsstillende bort fra boligen ved flate tomter. Et fall pa minimum 1:15 i en bredde av minst en meter rundt
huset anbefales. Det vil si at terrenget skal ligge minst 7 cm lavere én meter ut fra huset enn inne ved grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Der det er mulighet for terrengjustering mot grunnmur, bgr dette justeres. Der det er fjell i omkringliggende grunnmuren er det ikke lett a justere terreng.
Det anbefales ikke planter og lignende inntil grunnmur og taknedlgp bgr fgres bort fra huset.

(15 Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast Utvendige avlgpsledninger er fra 2020 opplyst av eier. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger og utvendige
vannledninger er av plast (PEL). og privat grunnboret brgnn.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pa brgnnvannet.

PE-rgr plastrgr - Dominerende rgrmateriale fra ca. 1970. Over 25 &r - "mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
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Bygninger pa eiendommen

98

¢ Vannkvalitet ma dokumenteres
Vannkvalitet ma testes og dokumenteres, hvis ikke dokumentasjon finnes. Boligen ble koblet til offentlig avlgp i 2020. Det tas spesifikk forbehold om
tilstand av vann og avlgpsrgr som beskrevet, da disse er skjult under boligen.
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Anneks
Anvendelse
Byggear Kommentar
1940 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Anneks er etablert pa ringmur av stein og potetkjeller med betong i grunnmur og betong etasjeskille. @vrig etasjeskille er av
trebjelkelag. Bindingsverk av tre kledd med utvendig trekledning. Saltak tekke med shingel. Overbygget inngangsparti. Innvendig
med panel pa vegger og tak. Furu gulvpank. Etablert enkel plassbygget kjgkkenbenk med skap og Vegghengt utslagsvask. Det er
etablerte 2 vedovner tilknyttet mursteinspipe. Det anbefales alltid en tilstandsvurdering utover nevnte vurdering. Ytterligere

undersgkelser tilfgres kjgper.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Stabbur
Anvendelse
Byggear Kommentar
1930 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Stabbur er oppfert i tammer og enkelt bindingsverk. Etablert pa punktfundament. Saltak tekket med torv. Vinduer med enkelt
glass og heltre dgrer innvendig og hovedytterdgr. Det anbefales alltid en tilstandsvurdering utover nevnte vurdering. Ytterligere
undersgkelser tilfgres kjgper.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar

0 Ukjent

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Garasje er fgrt opp i enkelt bindingsverk i tre med utvendig trekledning. Saltak med torvtak. To-delt laveport i tre. Garasjen er
etablert pa grunnforhold. Det anbefales alltid en tilstandsvurdering utover nevnte vurdering. Ytterligere undersgkelser tilfgres
kjgper.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Uthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
1930 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Etablert med bindingsverk i tre og pa punktfundament. Trebjelkelag med furugulv. Saltak typen Sperrekonstruksjon med bordet
undertak. Etablert pa stein punktfundament. Tak tekket med torv. Det anbefales alltid en tilstandsvurdering utover nevnte
vurdering. Ytterligere undersgkelser tilfgres kjgper.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Oppdragsnr.: 18925-1505 Befaringsdato:  03.04.2025 Side: 24 av 38

Kirkebyvegen 21, 2008 FJERDINGBY Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Gnr 99 - Bnr 23 Unnarennet 18
3224 RALINGEN 0687 OSLO Norsk takst
Lekestue

Anvendelse

Byggear Kommentar

Ukjent
Standard
Vedlikehold

Oppdragsnr.: 18925-1505

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

123 m?/123 m?

Enebolig: Vindfang, Hall m/trapp, Kjgkken, Stue,
Spiskammer, Trapperom, 2 Soverom, Bad, Uinnredet
kjellerrom, Potetkjeller

Andre bygg: Anneks, Stabbur, Garasje, Uthus,
Lekestue
Bruksareal andre bygg: 107 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 17 900 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Befaringsdato:

Markedsverdi

Kr 17 900 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 17 900 000

Konklusjon markedsverdi 17 900 000

03.04.2025 Side: 25 av 38
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Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM
Kirkebyvegen 21,2008 FJERDINGBY

122 m? 1930 2 sov
2 Skovengvegen 8 ,2008 FJERDINGBY

132 m? 1997 5 sov
3 Tangerudvegen 4 ,2008 FJERDINGBY

136 m? 1978 3 sov
4 Tajevegen 10A ,2008 FJERDINGBY

172 m? 1977 3 sov
5 Tajevegen 10B ,2008 FIERDINGBY

183 m? 1984 5 sov

Bergerudvegen 1,2008 FJERDINGBY

223 m? 1977 5 sov

Om sammenlignbare salg

SALGSDATO

12-06-2023

05-03-2023

14-11-2021

13-05-2021

06-10-2021

PRISANT

17 900 000

7 500 000

7 590 000

7 600 000

7 000 000

7950 000

PRIS

7 450 000

7 500 000

7 550 000

7 500 000

7 600 000

FELLESGJ.

TOTALPRIS

7 450 000

7 500 000

7 550 000

7 500 000

7 600 000

N[

Norsk takst

M2 PRIS

146 721

56 439

55147

43 895

40 984

34081

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte

forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

102

Arlige kostnader

Kommunale avgifter

Sum Arlige kostnader (Avrundet)

Oppdragsnr.: 18925-1505

Befaringsdato:

03.04.2025

Kr.

Kr.

9322

9500
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 750 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. 2 800 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1950 000
Anneks
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 1800 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. 950 000
Sum teknisk verdi - Anneks Kr. 850 000
Stabbur
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 1000 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr.
Sum teknisk verdi - Stabbur Kr. 1000 000
Garasje
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr.
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 100 000
Uthus
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 600 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr.
Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 600 000
Lekestue
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 50 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr.
Sum teknisk verdi - Lekestue Kr. 50 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 550 000

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur

pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 13 350 000

Beregnet tomteverdi Kr. 13 350 000
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Kommentar

Namo Takst og Radgivning AS

Markedsverdien er vurdert ut fra potensiale med tanke pa tomtens stgrrelse og navaerende utbygging i omradet fra Block Watne. Det gjgres
oppmerksom pa at det ikke er undersgkt kommunen for IG for denne tomten

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet)

Oppdragsnr.: 18925-1505

Befaringsdato:

03.04.2025

17 900 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilharer 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)

TBA
[iue Balkong
L Kjeller
\.J| sod o |
Stue soveren B
P
Garasje 4 BRA-
= Loft
Bod |/
Bad BRA-e —— h
Teknisk ~ |
I /'/] rom \
[ — I,
i~ \ / 7
\ . kjokken /
Garasje ‘\
8od
Soverom
om Garasje
BRA| [ 7 \J i
Bod |y / Innglasset ~ | BRA-D
balkong
Feles gansieanieag
|
Garasje
plass
Carport og/eller lass i felles b er ikke g arcal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1505 Befaringsdato:

Terrasse- og

talibnaateal 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-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene, lkke innredet areal som
kaldloft, males 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 veere 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 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Innglasset balkong

Namo Takst og Radgivning AS ‘ I I

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SV (TBA)
1. Etasje 87 87 8
2. Etasje 36 36

Kjeller

SUM 123 8
SUM BRA 123

Romfordeling

. Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i)
1. Etasje V'ﬁdfang, Hall m/trapp, Kjgkken, Stue,
Spiskammer
2. Etasje Trapperom, Soverom, Soverom 2, Bad
Kjeller
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Uinnredet kjellerrom, Uinnredet

kjellerrom

Terrasse- og balkongareal

Unnarennet 18 k
0687 OSLO

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GuA)
87
3 39
57 57
60 183

Innglasset balkong
(BRA-b)

Det foreligger ikke bygningstegninger hos kommunen. Deler av stue i 1.etasje i hovedhuset er tilbygget i ettertid. Det gjgres

oppmerksom pa at dette kan veere et spknadspliktig tiltak. Det er ikke kjent om tiltaket er sgkt om eller godkjent. Arealene er

omtalt i rapporten etter dagens bruk.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Anneks

Ny arealstandard

Oppdragsnr.: 18925-1505

Befaringsdato:

03.04.2025

[a Nei
[:]Ja Nei
[Jua Nei
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Etasje

Internt bruksareal

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal

(BRA-i) (BRA-¢)

1. Etasje 26

Kjeller

sum 26

SUM BRA 26

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal
! (BRA-i)

1. Etasje Entré, Kjgkken, Soverom, Stue

Kjeller

Kommentar

Potetkjeller er ikke maleverdig og er under 1.90 m.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Innglasset balkong

(BRA-b)

Namo Takst og Radgivning AS ‘ l I

sum e

26

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Grovkjeller

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

Nyere handverkstjeneste

r

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

Krav for rom til varig opp

hold

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

Kommentar:

Stabbur

Ny arealstandard

Etasje Internt bruksareal (BRA-i)
1. Etasje

2. Etasje

SUM

SUM BRA 37

Romfordeling

Etasje
1. Etasje

2. Etasje

Oppdragsnr.: 18925-1505

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal
(BRA-i)

Befaringsdato:

Eksternt bruksareal (BRA-e)

12

25
37

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innredet rom

Innredet gjesterom

03.04.2025

Terrasse- og balkongareal

Unnarennet 18 k
0687 OSLO

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
26
7 7
7 33

Innglasset balkong
(BRA-b)

a Nei
[la Nei
[a Nei

Terrasse- og balkongareal

sum G

12

25

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Garasje

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 15

SUM 15

SUM BRA 15

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

1. Etasje Garasje/bod

Etasje

Kommentar

Garajeport er for hgy til at bil kan komme inn i port og vurderes a vaere en bod.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Uthus

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 24

SUM 24

SUM BRA 24

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢)
1. Etasje Vedskjul, Snekkerbod, Utedo
Lekestue

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje 5
SUM 5

Oppdragsnr.: 18925-1505 Befaringsdato:  03.04.2025
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Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

15

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

Bl (TBA)

24

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

Bl (TBA)

Side: 32 av 38
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SUM BRA

Romfordeling

Etasje

1. Etasje

Internt bruksareal

(BRA-i)

Eksternt bruksareal

Annet

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Namo Takst og Radgivning AS ‘
Unnarennet 18 k I I

0687 OSLO Norsk takst

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

Enebolig
Anneks
Stabbur
Garasje
Uthus
Lekestue

Kommentar

Enebolig
Anneks
Stabbur
Garasje

Uthus

Oppdragsnr.: 18925-1505

P-ROM( m2)
122

26

o o oo

Spiskammer er benevnt som S-rom.

Befaringsdato:

03.04.2025

S-ROM( m2)
1
0
37
15
24
5
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.4.2025 @yvind Ndmo Rgnning Takstingenigr

Nils Rune Kind Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

3224 RALINGEN 99 23 0 14453.3 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Kirkebyvegen 21

Hjemmelshaver
Kind Nils Rune

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa et hgydedrag sentralt i Raelingen kommune. Fra omradet er det kort avstand til bussforbindelse, servicetilbud pa

Marikollen torg og en kort kjgretur til Lillestrgm sentrum.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.
Tilknytning vann

Eiendommen har vannforsyning fra egen brgnn pa eiendommen eller i omradet.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til bolig i kommuneplanen.

Om tomten

Stor tomt med opparbeidet grgntareal og naturtomt.

Tinglyste/andre forhold

Namo Takst og Radgivning AS

Unnarennet 18
0687 OSLO

Eieforhold

Eiet

Selve bygget og tunet pa eiendommen anses a ha verneverdi. For nazermere informasjon angdende verneverdien ma kommunen kontaktes.

Diverse frittstaende bygg.

Brakke pa tomt er ikke vurdert og anses ikke a ha noen verdi.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
0 2023 Gave
Oppdragsnr.: 18925-1505 Befaringsdato:  03.04.2025
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Forsikring

Selskap
KNIF Forsikring

Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Egenerklaering

Situasjonskart

Kvitt. off. avgifter
Eiendomsverdi.no

Vann- og avlgpsverk
Salgsprospekt

Eier

Tidligere
boligsalgsrapport

Brukstillat./ferdigatt.

Grunnbokutskrift

Megler

Oppdragsnr.: 18925-1505

Avtalenr
630756.31

Kommentar

Boligen er kun registrert som tatt i bruk i

kommunen

Befaringsdato:

Type
Fullverdi

03.04.2025

Namo Takst og Radgivning AS ‘ l I

Unnarennet 18
0687 OSLO Norsk takst

Forsikringssum

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Arlig premie

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei
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Revisjoner
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Tilstandsrapportens avgrensninger
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Versjon Dato

1 23.04.2024
2 23.04.2024
3 25.04.2024
4 26.04.2024
5 26.04.2024
6 26.04.2024
7 29.04.2024
8 03.04.2025

Oppdragsnr.: 18925-1505

Kommentar

Befaringsdato:

STRUKTUReREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

¢ Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
Oppdragsnr.: 18925-1505
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SZ5084

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sgrumsand

Oppdragsnr.

1106240092

Selger 1 navn

Nils Rune Kind

Kirkebyvegen 21

Poststed
FJERDINGBY 2008

Er det dedsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
[ Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar |2

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [Jva

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | KNIF Trygghet Forsikring |
Polise/avtalenr. | 630756.31 |

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: NRK

Document reference: 1106240092
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Det ble lagt inn offentlig avigp i 2020. Arbeidet ble utfgrt av ADK Rer AS. | den forbindelse satte de inn nytt toalett.
Badet forgvrig ble bygget av min far pa 80 tallet. Jeg har ikke kjennskap til hvordan han utferte arbeidet mht evt.
tettesjikt/membran/sluk etc.

|ADK Ror AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [Jua

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[ Nei Ja

Beskrivelse

Arbeidet med offentlig tilkobling av avlgp ble utfgrt av ADK Rer AS etter palegg fra kommunen. De sto ogsa for
papirarbeidet med kommunen, tinglysning, kartmerking av avigpsledning over eiendom m.m.

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

M Nei [ va

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

|

Det ble lagt inn offentlig avlgp i 2020, utfert av ADK Rer AS. | den forbindelse ble det satt inn nytt toalett. Forgvrig er
det eget borevann. Denne jobben ble utfart av Universal Brannboring AS i 1996. ADK Rgr AS satte inn ny trykktank
pa vannet i 2023.

|ADK Rer AS og Universal Brennboring AS

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Informasjon fra min mor: Det kan forekomme fuktinnsig i matkjeller ved sterre nedbgrsmender og i sngsmeltingen.
dvrig kjeller er tarr.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Info fra min mor: Det har vaert en liten lekkasje ved pipa som min onkel midlertidig utbedret i 2022/23. Her ber det
nok gjeres bedre tetting med nytt pipebeslag el.l.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Informasjon fra min mor: Ved brannverntilsyn i 2019 ble det papekt 2 avvik som begge ble utbedret samme ar: Det
ble byttet sotluke i kjeller og murt igjen ovnsrgrsapning i brannmur pa soverom (etter tidligere fierning av vedovn
der).

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

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

M Nei []Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Ikke kjennskap til skadedyr. Men informasjon fra min mor vedr. rate: - Det var rate i taket da min foreldre kjopte
stedet i 1974. Min far byttet deler av taket og anla torvtak (etter veiledning fra Folkemuseet) ca 1978. - Det ble ogsa
i 1974 konstatert mulig rade i taket i matkjeller. Dette grunnet manglende ventilasjon over tid. Min far hadde den
gang pa Antiparasit og sikret god ventilasjon videre. Dette har ikke blitt gjort noe mer med. - Pa begynnelsen av 80
tallet skiftet min far gulv i det som den gang var veranda og som senere ble bygget inn som del av stue grunnet
rate. Taket i kjeller under dette omradet er ikke helt ferdigstilt. - Det ble av snekker byttet darterskel til
kjokkeninngang pa slutten av 90 tallet, grunnet rate. - 1 2021 fiernet min onkel ratten derterskel til stuekjeller og
erstattet denne med en stept terskel. - Under utvendig tjsering av huset i 2021 ble det oppdaget rate i vegg utvendig
2. etg. ved hjernet mellom soverom og trappeoppgang. Dette er ikke utbedret. - Det ble oppdaget noe rate i

ytterkant tak over takrenner sommeren 2023 i.f.m. fierning av mose.

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

M Nei []Ja
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11 Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Info fra min mor: Elektrikere byttet ut alle gamle tradledninger som var i bygningen nar vi flyttet dit i 1974. Min far
Beskrivelse hjalp ogsa til med & legge opp noen ledninger som ble kontrollert og godkjent av elektriker. Sikringsskap med
automatsikringer ble byttet ca midt pa 90-tallet. Dette ble gjort av godkjent el-installater. Hafslund installerte aut.
maler i ca 2017/18.
Arbeid utfert av | Hafslund
11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
M Nei [ Ja
12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
] Nei Ja
Beskrivelse Det har veert regelmessige kontroller bade av el-anlegg og fyringsanlegg / pipe. Siste kontroll av fyringsanlegg /
pipe var i 2019 og kontroll av el- anlegg i 2021.
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei ] Ja
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
[ Nei Ja
. Det er min far som har statt for det aller meste av utbedringer og vedlikehold den tiden de har bodd der, bade mht.
Beskrivelse . : .
temrerarbeid, evt. drenering, murerarbeid m.m.
15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ Ja
16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Som nevnt er det min far som har forestatt nesten alt av utbedring og vedlikehold av alle bygningene. Dette gjelder
. reparasjon og vedlikehold av de ulike tak, fasader, vinduer m.m. Han var utdannet ingenigr, var meget praktisk /
Beskrivelse " " . - . . >
handy" og kunne det meste. Men han innhentet ogsa tips og veiledning fra aktuelle instanser og personer med god
kjennskap til gamle hus og temmerbygninger.
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ Ja
18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ Ja
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
[T Nei Ja
Beskrivelse Obos/Block Watne har startet utbygging i Marikollasen.
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?
M Nei [ Ja
24  Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei ] Ja
Initialer selger: NRK 3
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Tilleggskommentar

Viktig info: Jeg overtok eiendommen etter mine foreldre i 2023. Det er min far som ville veert den naturlige person til & svare pa alle spgrsmal i
denne egenerklaeringen. Det er han som har kjent til alle forhold, forestatt nesten alt av vedlikehold og utbedringer og hatt med alle offentlige
etater & gjgre. Men han fikk dessverre Alzheimer i 2017 og husker ikke lenger noe vedrgrende eiendommen. Jeg vokste opp her sammen med
mine foreldre og bodde her fra 1974 (da var jeg 8 ar) og frem til 1991. Jeg har ikke bodd her etter det. Siden min far ikke kan svare pa
spersmalene er det derfor min mor (og delvis jeg) som etter beste evne har prevd & svare i henhold til det vi kjenner til og husker. Grunnet min
fars sykdom har han ikke veert i stand til & foreta vedlikeholds- eller reparasjonsarbeid pa eiendommen siden 2017/18. Det ma derfor
paregnes generelle behov for vedlikehold og utbedringer. Spesielt bar nevnes at det na er over 40 ar siden deler av taket pa boligen ble byttet
av min far, og at taket nok pa generelt grunnlag ber sjekkes pa nytt og utbedres etter behov.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Al

S enovda

Adresse Kirkebyvegen 21
Postnummer 2008

Sted FJERDINGBY
Kommunenavn Reelingen
Gardsnummer 99
Bruksnummer 23
Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer =

Bygningsnummer 150474574

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer d431e8e1-9377-45a2-b570-da342e0e62c0

Dato 09.10.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens r@d farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normailt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert Iannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Isolere varmtvannsror - Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt
- Vask med fulle maskiner pelletskamin

- Tiltak utendors
Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bgr til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene neermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar

Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1930
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 118.1
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk

Ventilasjon

Varmepumpe
Ved

Naturlig ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Kirkebyvegen 21 Kommunenummer: 3027
Postnummer: 2008 Gardsnummer: 99

Sted: FJERDINGBY Bruksnummer: 23

Kommune: Raelingen Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0101 Festenummer: 0

Dato: 09.10.2023 9:07:24 Bygningsnummer: 150474574

Energimerkenummer: d431e8e1-9377-45a2-b570-da342e0e62c0

Tiltak pa sanitaranlegg

Tiltak 1: Isolere varmtvannsrer

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper 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 p& 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 slés 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 nedbgarsstyrt dvs. nar det registreres nedbegr og kulde samtidig.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glgtt 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 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 6: Spar strem 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 hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stev pa kjgleribber 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 7: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 8: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. 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 11: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j 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 12: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre 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/rgyk eller stearinlys).
Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 13: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
Ipeisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes
ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at
reykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres
av en romtermostat,slik at man kan stille inn gnsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,og mange kaminer kan
ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.

Tiltak 14: Montering av peisinnsats i apen peis

| dpen peis (murt peis uten stepejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et
lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dgrer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil
75 % virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak utenders

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 17: 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 18: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgarsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister

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

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 21: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved 4 isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a tette
vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 22: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 23: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa
benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av
fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 24: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 25: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bagr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

127



128

Reelingen kommune

Reguleringsplankart

Eiendom: 99/23

Adresse: Kirkebyvegen 21
Utskriftsdato: 04.10.2023
Malestokk: 1:1500

Tegnforklaring

m
@

s

(%1

S

Reguieringsplan/Bebyggeisesplan PBL 1985
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Omride forboliger med tilhgrende anlegg
Omrade for offentlige bygninger (stat,fylkesk
Omride forjord- og skogbruk

Kigreveg

Annen veggrunn

Gang-/sykkelveg

Grense forrekkefslgeornride

Midlertidig trafik kornride

Reguleringsplan PBL 2008
-

Sikringsonegrense

Angitthensyngrense

Bestemmelsegrense

Boligbebyggelse

Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyge
Veg

Kigreveg

Fortau

Annen veggrunn - tekniske anlegg

Annen veggrunn - gréntareal

Kombinerte formilfor samferdselsanlegg o¢
Grannstruktur

Turveg

LNFR-areal for ngdvendige tiltak for LNFR
Landbruk sformnal

Sikringsone - Frisikt

Angitthensynsone - Bevaring kulturmnile
Besternmelseomride-Anlegg- og riggomrade
Bestermmelseornride

Felies for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

-~

Requlerings- og bebyggelsesplanomride
Planens begrensning

Formalsgrense

Regulerttomtegrense

Byaaq, kulturminner mm. sorn skal bevares
Byggegrense

Regulert senterlinje

Frisiktslinje

M3ilelinje/Avstandslinje

Avkjersel

Piskriftfeltnavn

Piskrift areal

PAskrift utnytting

Paskrift bredde

P &skrift plantilbehgr

Regulerings- og bebyggelsesplan - paskrift

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Utskrift fra Norkart AS kartklient N

Dato: 05.10.2023 Malestokk: 1:1000 Koordinatsystem: UTM 32N A
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DELOMRADE 15
Fjerdingby. Gardsnummer 98 og 99

Kulturlandskapet rundt Fjerdingbygéardene er blant de best bevarte ravineomradene i kommunen.
Kontinuerlig husdyrhold er en av arsakene til at landskapet fremdeles er dpent.

LOKALISERING
Omradet ligger rundt Reelingen kirke og strekker seg fra Nitelva i gst til skogkanten bak Kirkebyvegen i
vest. Dette delomradet ma sees i neer forbindelse med delomrade 16 Kirken og kirkegarden.

FORMELL STATUS

Hele delomradet er LNF-omrade med unntak av Raelingen bygdetun og kirkegarden som er regulert til
offentlig formal. Et mindre omrade nord for Hammarsvegen er regulert til boligomrade. Det foreligger
en reguleringsplan for omradet der ulike samfunnsomrader som kultur- og naturvern, kommunikasjon
og landbruk er ivaretatt. Trollheim er sikret med hensynssone med formal bevaring,

HISTORIKK

Navnet Fjerdingby tilsier at dette er en av de eldste gardene i Reelingen. Navnendelsen by forteller at
det for lang tid tilbake ma ha veert en vesentlig bebyggelse i dette omradet. Det er ogsa her vi finner
en av de fa kjente gravhaugene i bygda. Fjerdingby har trolig fra godt fer vikingtiden hatt en vesentlig
plass i bygdesamfunnet. Navnet Lund, like nord for Fjerdingbygardene kan tyde pa at det har veert et
starre kultsted i omradet der bygdefolket kan ha samla seg og utevd en felles tro. Pa den andre siden
av elva, i Fet finner vi tilsvarende rester etter tidlig religigs virksomhet, og det er ikke tilfeldig at det var
nettopp her kirkene i henholdsvis Fet og Raelingen ble lagt. Slik kultkontinuitet er vanlig mange steder i
landet der vi ser de kristne kirkene er bygget like ved gravhauger fra norrgn tid.

77

131



132

Pa 1600-tallet var det tingstue i stua pa Sgndre Fjerdingby. Sammen med kirken og aktiviteten pa
kirkebakken, viser tingstua at Fjerdingby var et viktig omrade for de offentlige myndighetene i bygda.

P& 1950-tallet ble det gamle vaningshuset med hage pa Sgndre Fjerdingby kjgpt av Reelingen
kommune. Formalet var a opprette et bygdetun der kommunen kunne vise hvordan man levde i
Reelingen i eldre tid. | tillegg @nsket man seg et egnet selskapslokale for ulike markeringer.

REGISTRERINGER

Automatisk fredede kulturminner

Gravhaugen pa Fjerdingby og middelalderkirkegarden rundt kirken er automatisk fredet. Kirken og
gravminner eldre enn 100 ar er listefert (se delomrade 16 Kirken og kirkegarden). Kongevegen er et
uavklart fredet kulturminne. Kongevegen gar gjennom hele omradet og er registrert i databasen
«Askeladden» som uavkl/art arkeologisk minne. Veien er ogsa vist pd kommuneplankartet, og skal
bevares sammenhengende gjennom kommunen.

Nyere tids kulturminner

Sendre Fjerdingby og Bygdetunet: Gardstunet pa Sgndre Fjerdingby ligger pa hgyden syd for
Bygdetunet og bestar av lave og vaningshus, begge bygget i tiaret etter andre verdenskrig. Raelingen
bygdetun bestéar av den tidligere hovedbygningen pa Sendre Fjerdingby. | tillegg er bua fra garden
bevart, men flyttet fra der parkeringsplassen er i dag til inn vedsiden av stuebygningen. | hjgrnet
mellom disse star en dobbel utedo som er flyttet fra Nordre Hektner. Nede mot kirkegarden star den
gamle husmannsstua fra Svingen i Nordbydalen. Begge de to siste bygningene ble flyttet til
Bygdetunet pa 2000-tallet. Bak hovedhuset pa Bygdetunet, i veikanten, star en milestein som tidligere
sto ved Fylkesvei 120 nedenfor Kirkeby. Denne ble flyttet til Bygdetunet i forbindelse med bygging av
gangvei for a ar tilbake. Tuntreet, asken bak Bygdetunet og de gamle frukttreerne er alle fra 1800-tallet
eller tidligere.

Pa nedsiden av kirkegarden star et almetre. Dette skal etter hva som har blitt fortalt, veere et tre som
ble benyttet til & hente almebark fra i uarene tidlig pa 1800-tallet. Barken ble brukt for & draye melet
nar man bakte bragd. | senere tid har treet blitt styvet, kvistet for & sanke lgv til dyrefér.

Bardse- og Taje-Fjerdingby: Pa Bardsefjerdingby som ligger nord for Bygdetunet er det en gammel
lave som har blitt om og pabygd i flere omganger. | tillegg er kjernen i vaningshuset gammel. Rett
nordvest for Idven pa Bardsefjerdingby star uthusene pa Taje-Fjerdingby. Laven er revet her, men
deler av en sjyku (et tilbygg med skratak) mot nord, og det gamle tammerfjgset star fremdeles intakte.
Mot Kirkevegen star ei bu fra farste halvdel av 1900-tallet. Ogsa her har vaningshuset en gammel
temmerkjerne i farste etasje. Sammen danner gardsbebyggelsen pa Bardsefjerdingby og Taje et
rekketun langs med Kirkeveien, noe som er enestaende i Ralingen.

Nordre Fjerdingby: Dette er den av Fjerdingbygardene som har flest bevarte gamle bygninger. Husene
er organisert rundt et firkanttun. Alle bygningene er trolig fra tiden rundt &r 1900, og bestar av
vaningshus, bu, drengestue/bryggerhus og lave med fjgs.

Kulturlandskapet rundt Fjerdingbygardene er et karakteristisk ravinelandskap med bratte lier som
fremdeles i stor grad er i aktiv bruk som beitemark for sau og storfé.

Trollheim: Ved Kirkebyvegen ligger den gamle fritidsboligen Trollheim. Hele anlegget med bolig og
uthus er bygget i dragestil.

VURDERING AV VERNEVERDI OG BEGRUNNELSE FOR VERN
Fjerdingbyomradets markante plass i bygdas offentlige historie gjgr omradet verneverdig i seg selv. |
tillegg kommer de mange enkeltobjektene med hgy verneverdi som finnes i omradet. Kirken,

78

gravhaugen og Bygdetunet er opplagte elementer som bade gir stedet tidsdybde og estetiske
kvaliteter. | tillegg kommer kulturlandskapet rundt med ravinene, gardstunene med bebyggelse og det
gamle veifaret, kongevegen, som gar som en trad gjennom landskapet. Neerheten som omradet har til
bade skoler, aldershjem og radhuset gjar Fjerdingby til et viktig identitetsskapende kulturmiljg.

Bebyggelsen pa Trollheim er unikt i Reelingen med sin flotte dragestil.

FORSLAG TIL TILTAK

Det ber utarbeides en egen skjgtselsplan for Fjerdingbyomradet der de ulike verneverdige elementene
sees som en helhet sammen med landskapet. Opplevelsesverdien til omradet bar framheves bade
som egnet turomrade, men ogsa den viktige fjernvirkningen omradet med landskapet rundt har sett fra
Fylkesveg 120 og fra Nitelva.

Hele omradet gst for Fylkesveg 120 har kulturminnekvaliteter som bar sikres sammen med et fortsatt
aktivt jordbruk.

Bebyggelsen pa Trollheim bgr bevares.

Det bar gjenreises et bygningsvolum der laven pa Taje tidligere sto, slik at rekketunet igjen blir
komplett.

79

133



nsadeip

Z/H AgH AsH AoH s|EppPIN AsH Aoy | s12pping 1 951388Aqaqgspnud 1£7 /66 ‘Wiy|oiL

ang] 5o anisa8ualp ‘ng ‘snyssuiuea

£i sl2ppin S|2PPIN s[2PPIA s|2PPIA ADH AsH | sl2ppin | paw unmspieD £1/66 ‘AgSuipialy 2upioN

deyspuepniny BT/es

z AoH S|3pPIN s|2ppIN S|2ppIN AoH AoH AoH ‘0/66 'ET/66 'L f66 ‘T/66 “Agduipialy

se[pawwel 3o alseies 'ng

£—-T S|2ppIA S|2ppIA S|2PPIN s|2ppIA AgH | s|2ppiN | sIEPPIN ‘snysBuiuga paw unispien T/es ‘alel

U3pIRpeIgaIeg

z AgH AsH AgH AsH AgH AsH Az EJ} 2012WY 15E /66 ‘UapigHany

deyspuepniyny

Z S|3PPIN S|3pPIN SI2PPIN S|appIA AgH AgH | s;EEPIN do anen i/ /66 ‘AqBulpaaljaspieg

£ AET S12pPIN S19pPIN S|2PPIN AgH | s|2ppIN | SI2PPIN snyssuiues i /66 ‘Agauipialsspieg

122111 naL Bo yse ‘aigunt Ja8uiusig

afipianaulan 313} paw wnasnwapdig

z S|9pPIN Aon AoH Aop AoH Aon Aop :9g/66 ‘uniapAq uaul=y

deyspuepnyny

z AgH sIBPRIA S|appiA slEppRIN AgH AgH Asny :z 8o 1/96 “Aq8uipiall supugs

£-% SI9pPIN S|9pPIN EECEI S|2ppIN AoH ApH | sjappiig | umispieD 1z Bo T/g6 ‘Agduipiald aipues

4 ABH AH AgH ABH ABH ABH ABH Fneyaeao i/ Js5 ‘Agiupialiaspies
121IA1] 13y Ipion [TIETY

uodajeyauwiap | 1BMspuaIny | -eyussanday | 19yuapials | -dipduslEjL | 1p1aAsilN | HSUO0ISIH | -SISplY Melqo

66 S0 g6 Jowwnuspaes "Aq3uipialq s1 epeiwojeq

Insebeip | asjebbAgagspild (£z/66 ‘WIaY|I0IL

ane| 6o amsabusip

‘ng ‘snysBuluga paw unjspies :¢1/66 ‘Aqbulpisly aipioN
dexspuepniny '61/66 '9/66 '€ 1/66 'L/66 'L/66 Aqbuipsaly

deyspuepnyny 6o

selpawwe) ‘afseseb 'ng 'snysBuiuea paw unispies :L/66 ‘alel
usplpIgNeq ey asWY :5Z/66 'Uapgbaniny

dexspuepnyny Bo sne i/66 Aqbuipisfiespieg

snysBulue :2/66 ‘Aqbuipieliespieg

-Jeenpiniy Bo yse ‘anuny 1ebuiubAq sbBipienauian

als)} paw wnasnwapbAg :9g/66 ‘unepBAq usBuljeey
deyspueunyny :z 6o /g6 ‘Agbuipsaly sipusg

umsples g bo 1/g6 ‘AqBuipial4 sipueg

Breyness -4 66 ‘Agbuipisfiespieg

asjeaLysag

81

135

134



136

RALINGEN KOMMUNE

Reguleringsbestemmelser til
reguleringsplan for Kirkebyvegen og omkringliggende boligomride,
gnr. 98 bor. 116 m.fl.

o T o
Reguleringsplan og bestem&;’sir er ve\iaﬂ i @ e Y}?g 20.06.2012
3 =5 S)
\& ¢ 17 s

ordferer N WiR

Felgende planer utgir ved vedtak av reguleringsplanen:
(170) Del av reguleringsplan for g/s-veg, rv. 120 — Kirkebyvegen — Fjerdingbykrysset, vedtatt
14.03.2007
(53) Del av reguleringsplan for kommunalt sentralverksted og lager, vedtatt 18.06.1975

1. Avgrensing, arealformal og hensynssoner

1.1 Regulerigsbestemmelsene gjelder for det omradet som er vist pa plankartet. Innenfor
planomradet er det vist:
- bebyggelse og anlegg
- boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse, omrade B1-B2
- samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
- veg V2-V4
- kjereveg V1
- fortau
- annen veggrunn — tekniske anlegg
- annen veggrunn — grentareal
- kombinerte tekniske infrastrukturtraseer — kjerbar gang- og sykkelveg
KV/GSV
- gronnstruktur
- naturomrade N1
- hensynssoner
- sikringssone - frisikt
- angitt hensynssone - bevaring av kulturmiljo
- andre juridiske flater
- bestemmelsesomréde - krav om detaljregulering, omride B2

2 Fellesbestemmelser
2.1  Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av bygninger
og utcomréder,

2.2 For det gis brukstillatelse til boliger eller andre bygninger med stayfalsomt
bruksformal ma det dokumenteres at det er gjennomfert stoyskjermingstiltak som
sikrer at utenders stayniva ved fasadene til bolig/bygning og innenders stoyniva ikke
overskrider grenseverdiene for stoy gitt i retningslinje T-1442, tabell 2 og i teknisk
forskrift til plan- og bygningsloven NS8175, klasse C.

Side 1 av 4
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3.1.3

3.1.7

Bebyggelse og anlegg

Byggeomrade for boliger — frittligpende smahusbebyggelse, omrade B1-B2

I omradet kan det oppfores frittliggende eneboliger, evt. med hybelleiligheter, og
tomannsboliger.

For eneboliger er maks. tillatt bebygd areal 25 % BYA. For eneboliger med
hybelleilighet og for tomannsboliger er maks. tillatt bebygd areal 30 % BYA. Grad av
utnyttelse beregnes i henhold til Miljeverndepartementets veileder T-1459. Bruksareal
for boliger beregnes etter NS 3940.

For nye bolighus og for pabygg og tilbygg til, og ombygging av, eksisterende bolighus
gjelder folgende maks. hoyder: maks. gesimsheyde ma ikke overstige 6,5 m og maks.
meonchoyde/hayeste gesims ved pulttak mé ikke overstige 8,4 m, regnet fra ferdig
planert terreng. Arker eller takopploft tillates i tillegg til angitt gesimshayde i inntil 1/3
av takflatens lengde. P4 hus med flate tak er maks. gesimshayde 6,5 m, og i tillegg til
angitt gesimshayde tillates rekkverk.

Nye bolighus skal oppferes med saltak, halvvalmet eller valmet tak. Takvinkel skal
vare mellom 25 og 38 grader. Andre takformer og/eller takvinkler kan tillates pa nye
bolighus dersom det oppferes en gruppe pa minst 4 bolighus samlet innenfor et
avgrenset omrade, sa fremt det oppnas et enhetlig milje. Tilbygg og pabygg til, og
ombygging av, eksisterende bolighus skal i takform og takvinkel tilpasses eksisterende
tak, eller bygges om slik at det oppfyller kravene til nye bolighus.

Det stilles krav om 3 biloppstillingsplasser pr. enebolig/leilighet i tomannsbolig, For
forste hybelleilighet kreves det 2 plasser og for de ctterfolgende kreves en plass pr.
leilighet. Bolig med hybelleilighet over 55 m* defineres som en tomannsbolig.

Garasje/carport og bod skal i farge, materialbruk og takform harmonere med
tilherende boligbebyggelse. Maks gesimsheyde er 3 m regnet fra ferdig planert
terrengs gjennomsnittsniva. For garasje/carport pa nedsiden av vei i hellende terreng
kan ikke gesimshayden overstige 5 m. Maks meneheyde eller hayeste gesims ved
pulttak er 4,5 m regnet fra topp mene/gesims til ferdig planert terreng ved innkjering i
garasje/carport. Ved flatt tak skal ikke hayeste gesims overstige 3 m regnet fra ferdig
planert terreng ved innkjering, men rekkverk tillates i tillegg til angitt gesimshoyde.

Garasje tillates oppfart utenfor byggegrense inntil 2 m fra regulert veiformal dersom
den bygges parallelt med veien/med garasjeporter tilnermet vinkelrett pa veien.
Eiendommer med atkomst fra offentlig vei skal kunne snu pa egen eiendom, slik at
rygging ut pd veien unngas.

Kommunen skal ved sin behandling av seknader om tillatelser pase at bebyggelsen far
en god form og materialbehandling, og at bygninger i samme omréde fir en harmonisk
og god utferelse med hensyn til plassering, takvinkel og materialvalg. Kravet gjelder
ogsd garasjer, uthus m.v.

Bebyggelsens plassering og meneretning skal tilpasses eksisterende terreng slik at

ungdvendige terrenginngrep unngés. P4 de tomter hvor det terrengmessig ligger til
rette for det, kan kommunen kreve at det bygges hus med underetasje.

Side 2 av 4
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3.1.10 Ved soknad om tillatelse til oppfering av boligbcbyggelse skal det pa situasjonskart

3.1.11

veere inntegnet falgende:

- bebyggelsens plassering (bolig, garasje/carport m.m.)

- eksisterende og fremtidige terrenghayder

- atkomst til tomt/bolig

- parkering/biloppstillingsplasser

- eventuelle stottemurer og gjerder/skjermvegger

- planlagt vegetasjon og eksisterende vegetasjon som forutsettes bevart

Ved seknad om tillatelse til oppforing av boligbebyggelse skal det pé situasjonskartet
vises plassering av garasje/carport, selv om den ikke skal oppfores samtidi g som
boligen.

3.1.12 Der situasjonen etter kommunens skjenn tilsier det, kan det i tillegg kreves

3.2.2

Lo
(%)

i
L
i

o,
i

utomhusplan og dokumentasjon av prosjektets fjernvirkninger, herunder ogs oppriss
av fasaderekker, samt redegjerelse for forutsatte estetiske tiltak.

Hensynssone bevaring av kulturminner/kulturmilje
Bygninger som er swrskilt avmerket pa plankartet kan tillates om-, pa- eller tilbygd

under forutsetning av at eksterieret hoveduttrykk og -karakter bevares. Eventuelle
forandringer skal tilpasses bygningens form, dimensjoner, materialbruk og farge, samt
detaljer i vindus- og derutforming, takutstikk, m.m.

Dersom deler av bebyggelsen blir edelagt ved for cksempel brann skal ny bebyggelse
utformes i harmoni med eksisterende milja, i henhold til samme betingelser som for
om-, pa- eller tilbygging. Reparasjon/restaurering av bygningsdeler skal tilstrebes
framfor utskiftning. Ved utskiftning av bygningsdeler skal de skiftes ut med materialer
i samme utforelse, med samme materialer og dimensjoner.

Innenfor sonen avmerket bevaring av kulturmiljo kan det, sifremt omradets
arkitektoniske og miljemessige kvaliteter ikke forringes, tillates oppfert supplerende
bebyggelse tilpasset det verneverdige miljeet i storrelse, form, materialbruk, farge og
detaljering.

For det blir gitt tillatelse til eksteriorendringer eller ny bebyggelse skal kommunen
innchente uttalelse fra kulturminnemyndighetene.

Bestemmelsesomride — krav om detaljregulering

For det kan bli gitt bygge- eller delingstillatelse innenfor omride B2 mé omradet
detaljreguleres. Tilbygg- og pabygg, samt garasje/carport og bod i tilknytning til
eksisterende bolig kan tillates uten at detaljregulering ligger til grunn.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

V1 reguleres til offentlig kjoreveg

V2 reguleres til felles atkomstveg for gnr. 98 bnr. 15, 34, 99, 109 og 115, og gnr. 99
bnr. 165, 166, 167, 191 og 195

V3 reguleres til felles atkomstveg for gnr. 99 bnr. 13, 206, 207, 208 og 209

V4 reguleres til felles atkomstveg for gnr. 98 bnr. 17 og 131
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KV/GSV reguleres til kjorbar gang- og sykkelveg. Kjoring er kun tillatt til
eiendommer med atkomst til denne veien. Ved fradeling av tomter fra gnr. 98 bnr. 45
skal disse ha atkomst til KV/GSV.

Det kan opparbeides fortau langs Kirkebyvegen slik planen viser. Fortauet skal
opparbeides i overensstemmelse med detaljplan godkjent av kommunen. Skjeringer
og fyllinger i tilknytning til veganlegget kan tillates inn pa private tomter. Skjaringer
og fyllinger skal tilsds og beplantes for veganlegget kan godkjennes ferdigstilt.

Sikringssone

Frisikt

[ frisiktsonen tillates ikke bygg, kontruksjoner, terreng eller vegetasjon hayere enn 0,5
m over tilstetende vegers planum.

Grennstruktur

Naturomride. omrdde N1

Innenfor omréde N1 kan nedvendig skjetsel tillates for & oppna en fleraldret og
flerartet bestand av den naturlige vegetasjonen.
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Eiendomskart for eiendom 3027 - 99/23//
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesieit gjeider dette usikre eller der eier ikke er oppmait.

G) Grensepunkt - offentlig godkjent
A Grensepunkt - bolt

x Grensepunkt - kors

=1 Grensepunkt - rer

. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet

Eiendomsgrense - lite noyaktig Grensepunkt - lite noyaktig
Eiendomsgrense - mindre neyaktig . Grensepunkt - mindre noyaktig
Eiendomsgrense - middels noyaktig
Eiendomsgrense - noyaktig
Eiendomsgrense - svaert noyaktig
Eiendomsgrense - uviss noyaktighet . Grensepunkt - svart neyaktig

------------- Eiendomsgrense - omtvistet

————— Hjelpelinje vegkant

- - Hijelpelinje fiktiv . Grensepunkt - middels noyaktig
----- » Hielpelinje punktfeste . Grensepunkt - neyaktig
............. Hjelpelinje vannkant

Grensepunkt - uten klassifisering
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Areal og koordinater for eiendommen

14 453,30 m?

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6644229,95 615943,52
2 6644245,75 615972,37
3 6644248,24 615973,8
4 6644269,51 615986,03
5 6644284,63 615997,23
6 6644284,82 615997,35
7 6644291,39 615992,7
8 6644304,3 615983,55
9 6644322,29 615975,85
10 6644336,45 615972,48
11 6644349,25 615965,63
12 6644356,18 615960,76
13 6644360,94 615956,2
14 6644351,56 615945,83
15 6644352,07 615935,62
16  6644345,53 615923,62
17 6644336,93 615908,21
18 6644325,89 615886,4
19 6644321,26 615874,97
20 6644318,59 615869,09
21 6644317,36 615866,39
22 6644308,98 615854,86
23 6644305,17 615850,68
24 6644302,11 615847,34
25 6644297,63 615839,77
26 6644271,42 615832,46
27 6644251,74 615835,34
28 6644247,3 615845,46
29 6644230 615885,6
30 6644222,85 615911,02

Koordinatsystem

Noyaktigh.

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

10cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6644291,71
Nedsatt i Grensepunkttype
Fiell (FJ) Kamjern (67)

Ikke spesifisert (IS)
Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)

Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)
Off. godkjent grensemerke (51)

Off. godkjent grensemerke (51)

@st  615914,55

Grenselinjer (m)

Lengde Radius

10,60
32,89
2,87
24,54
18,82
0,22
8,05
15,82
19,57
14,56
14,52
8,47
6,59
13,98
10,22
13,67
17,65
24,44
12,33
6,46
2,97
14,25
5,66
4,53
8,80
27,21
19,89
11,05
43,71

26,41
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31

6644227,69

615933,16

10cm Ikke spesifisert (IS)

Umerket (56)

22,66 ‘

Utskriftsdato: 04.10.2023
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Landskapsarkitekt
Hanne Karin Tollan

Nordveien 72, 1930 AURSKOG
470 56 930 post@hannekarin.no

Aurskog, 09.01.25

Varsel om oppstart av detaljreguleringsplan og utbyggingsavtale for
Hansefelldsen, Raelingen kommune

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-8 varsles
herved om oppstart av planarbeid for
detaljregulering av Hansefellasen. Omradet ligger sgr
for Fjerdingby i Raelingen kommune.

I henhold til plan- og bygningslovens § 17-4
kunngjgres samtidig varsel om oppstart av
forhandlinger om utbyggingsavtale knyttet til
reguleringsplanen.

Forslagstiller er OBOS Block Watne AS. Hensikten

med planarbeidet er 3 tilrettelegge for boligutvikling
i samsvar med fgringer gitt i omradereguleringsplan
for Hansefelldsen, vedtatt 12.06.24. Planomradet er
ca 146 daa og omfatter midtre og nordlige del av
omradereguleringsplanen (gnr. 98 bnr 156 m fl.). 4
Serlig del er under utbygging i samsvar med \“'.} ¢
detaljregulering vedtatt i 2022. 28 iz

Reelingen
8

Marikollen' |} \\\ Hammaren

Holtneb)

| 28

BN

Varslet planomrade — oversiktskart

Deler av reguleringsplan for Kirkebyvegen ID 184
(vedtatt 20.06.12) er innlemmet i planomradet for a
fastsette arealbehov til trafikkformal. Rekkefglgekrav
i omradeplanens bestemmelser forutsetter at
Kirkebyvegen med fortau skal oppgraderes.

Forslagstillers forelgpige vurdering av planomradets
utbyggingspotensiale tilsier 200-230 boenheter
fordelt pa frittliggende og konsentrert
smahusbebyggelse samt lavblokk, evt. rekkehus over
mer enn to plan for best mulig terrengtilpasning.

Det er gjennomfgrt oppstartmgte med Ralingen
kommune 19.11.24. Ralingen kommune har vurdert
at planarbeidet ikke utlgser krav til
konsekvensutredning etter forskrift (FOR-2017-06-21-
854). Tildelt planID er 266.

Planinitiativ og referat fra oppstartmgte er publisert
pa Raelingen kommunes hjemmeside
www.ralingen.kommune.no. Det henvises til disse

dokumentene for naermere beskrivelse av varslet
planarbeid.

Omraderegulering Hansefelldsen med planomradet avmerket

Landskapsarkitekt Hanne Karin Tollan | Nordveien 72 1930 Aurskog | 470 56 930 | post@hannekarin.no 1

For naermere informasjon om planarbeidet kontakt:
Hanne Karin Tollan, Nordvegen 72, 1930 Aurskog
post@hannekarin.no, tif 470 56 930

Innspill til dette oppstartvarslet sendes skriftlig til:
Hanne Karin Tollan, Nordvegen 72, 1930 Aurskog
post@hannekarin.no, tlif 470 56 930

Det bes om at kopi sendes til:
postmottak@ralingen.kommune.no evt. i brev til Relingen kommune,
Bjgrnholthagan 6, 2008 Fjerdingby.

Sporsmal og innspill til utbyggingsavtale rettes skriftlig til:
Razlingen kommune, v/enhet stedsutvikling, Postboks 100, 2025 Fjerdingby
postmottak@ralingen.kommune.no

Frist for innspill er 15. februar 2025
Innspill merkes med saksnr.: 2024/3237

Med hilsen

Steroc/erren Gtitere—

Hanne Karin Tollan
landskapsarkitekt

Landskapsarkitekt Hanne Karin Tollan | Nordveien 72 1930 Aurskog | 470 56 930 | post@hannekarin.no
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RALINGEN
KOMMUNE

RALINGEN KOMMUNE

DETALJREGULERINGSPLAN FOR HANSEFELLASEN

Planid: 266
Dato: 09.01.25

Planinitiativ

PLANINITIATIV — DETALJREGULERING FOR HANSEFELLASEN
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VEDLEGG:

Omradereguleringsplan for Hansefellasen ID 210, vedtatt 12.06.21

Detaljreguleringsplan Hansefell sgr ID 230, vedtatt 22.06.22

Varslingsomrade 1D 266, datert 09.01.25
PLANID 266 Side2av 14
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PLANINITIATIV — DETALJREGULERING FOR HANSEFELLASEN

1 Innledning

1.1 Sammendrag

OBOS Block Watne as har til hensikt a tilrettelegge for videre boligutvikling pa Hansefellasen som
ligger sor for Fjerdingby i Reelingen kommune. Planinitiativet fremmes i samsvar med gjeldende
kommuneplan for Raelingen 2022-2033 og vedtatt omradereguleringsplan for Hansefelldsen 2019.

Planomradet omfatter midtre og nordlige del av omradereguleringsplanen. Sgrlig del er under
utbygging i samsvar med detaljregulering vedtatt i 2022. Kirkebyvegen med fortau er innlemmet i
planomradet for & fastsette arealbehov til trafikkformal.

Planomradet er ca 146 daa, hvorav ca 12 daa er formalsavklart til overordnet grantstruktur i
omraderegulering. Forelgpig vurdering av utbyggingspotensialet tilsier 200-230 boenheter
tilpasset det stedvis krevende terrenget og med variert typologi. Rammer og faringer for
detaljregulering og utbygging er avklart og hjemlet i vedtatt omradereguleringsplan, hvor i tillegg
rekkefglgekrav sikrer at nadvendige hensyn, 7 4 2
funksjoner og teknisk infrastruktur blir ivaretatt og
etablert far ny bebyggelse kan tas i bruk.

g

.

OBOS Block Watne as har tidligere gjennom-fart
oppstart og varsling av planarbeid for utvalgte
delfelt i Hansefellasen. | samrad med Reelingen
kommunen er det na vurdert mest
hensiktsmessig a sla disse sammen til én
detaljreguleringsplan for bedre & ivareta og sikre
gode helhetlige lgsninger og strukturer.

Rekkefglgekrav i omradereguleringen forutsetter
at Kirkebyvegen med fortau skal oppgraderes for
det kan gis brukstillatelse for nye boliger i
planomradet (med unntak av omradeplanens felt
B6 i sar). Kirkebyvegen skal ikke benyttes som
adkomestvei til planlagt ny boligbebyggelse i
Hansefelldsen, men ha funksjon som
beredskapsvei og gangfor-bindelse nordover til
Tajevegen og Fjerdingby.

Kjgreadkomst er forutsatt fra etablert samlevei

SKV1 via nytt opparbeidet kryss med Nedre »»\ = \é P X‘ {,‘.i T
Reelingsvei. Etablert turvei GTV1 gir gangfor- SR 7S et ‘Q
bindelse fra Hansefellasen til Fjerdingby i nord. L*\ S sty %
Planarbeidet utlgser krav til utbyggingsavtale. b e . SﬂZ‘é

Kartutsnitt hvor planomradet er merket med stiplet linje
og skraskravur

1.2 Forslagsstiller og plankonsulent
Forslagstiller:

OBOS Block Watne AS, Hvamstubben 17, 2013 Skjetten

v/Anne-Synngve k. Thorenfeldt, tlf: 908 64 847, anne-synnove.thorenfeldi@obos.no
Plankonsulent:

landskapsarkitekt Hanne Karin Tollan, Nordveien 72, 1930 Aurskog,

tif: 470 56 930, post@hannekarin.no

1.3 Plannavn
Detaljregulering for Hansefellasen

PLANID 266 Side 3 av 14
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2 Overordna fgringer

2.1 Gjeldende plansituasjon

Kommuneplan for Raelingen 2022 - 2033
- Samfunnsdel med langsiktig arealstrategi, vedtatt 27.10.21
- Arealdel, vedtatt 15.02.23

Det er anslatt opp mot 2580 nye boliger i kommunen frem mot 2033, med forventet storst
boligtilvekst pa Fjerdingby.

Planomradet er avsatt til framtidig boligformal i gjeldende kommuneplan. Omradet ligger ca 1,5 km
soar for Fjerdingby. Kommuneplanens bestemmelser hjemler plankrav og gir faringer for utforming
av reguleringsplan og utbyggingsprosjekt.

Omraderequlering for Hansefellasen PlaniD 210

Omradereguleringsplan for Hansefellasen ble vedtatt av Reelingen kommunestyre 12.06.2019, sak
19/46. Omradereguleringsplanen gjelder foran vedtatt kommuneplan, ref. kommuneplanens
bestemmelser § 1.2.1.

Radmannens oppsummering og konklusjon ved kommunestyrets vedtak av omradeplanen (sak
19/46): «Utbyggingen av Hansefellasen vil sikre en god samfunnsutvikling i Fjerdingbyomradet
med variert boligutbygging. Sett i lys av befolkningsveksten pa Nedre Romerike vil denne
utbyggingen kunne veere et godt bidrag til 8 huse nye beboere da det kan bli bygget opp mot
400 boliger samlet for hele Hansefellasen».

Detaljregulering for Hansefellasen sor
planiD 230 ble vedtatt 22.06.22. Omradet
er under utbygging. Plankart ID 230 er
vedlagt.

Planinitiativet omfatter for midtre og nordre
del av omradereguleringen, og inkluderer
falgende felt til boligformal: B1-B4, B8, B9,
B14 og BKBH1. I tillegg inngar den del av
felt B6 og B10 som ikke er med i vedtatt
detaljregulering for Hansefellasen sar.

All formalsavklart arealbruk i
omradeplanen er forutsatt viderefart i
detaljregulering, dette med unntak av
barnehage i kombinasjonsformal felt BKB1
som foreslas flyttet til felt B9, og
boligformal i nordre del av felt B10 som
foreslas endret til grantstruktur.

Omradeplanens bestemmelser gir krav til
videre utforming og detaljregulering av de
ulike feltene. Dette gjelder bl.a. krav til
utredning og dokumentasjon,
terrengtilpasning, handtering av overvann,
masseforvaltning, innhold og lokalisering
lekeplasser, stay, grontstruktur mv.

Gjeldende reguleringsplaner med
planomradet avmerket

For felthenvisning se vedlagte omradereguleringsplan.

PLANID 266 Side 4 av 14
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PLANINITIATIV — DETALJREGULERING FOR HANSEFELLASEN

Omradeplanens rekkefglgebestemmelser hjemler krav til hensyn som skal ivaretas og anlegg som
ma opparbeides fgr ny bebyggelse kan tas i bruk. Det vil gjennom detaljreguleringsprosess bli
avklart behov for ytterligere rekkefalgekrav.

Planbestemmelsene apner for bade frittliggende og konsentrert smahus-bebyggelse samt
lavblokk. Antall boenheter og tillatt boligtype for det enkelte delfelt skal fastsettes i detaljregulering.

Kirkebyveien, PlanID 184, vedtatt 20.06.12

Reguleringsplanen omfatter Kirkebyvegen med fortau og tilliggende boligomrader. Planen ble
vedtatt i 2012, og derved foreldet bdde mht. vegtekniske normkrav og som hjemmelsgrunnlag for
eventuell ekspropriasjon.

Rekkefalgekrav i omradereguleringen forutsetter at Kirkebyvegen med fortau skal oppgraderes for
det kan gis brukstillatelse for nye boliger i Hansefellasen. Kirkebyvegen skal ikke benyttes som
adkomstvei, men ha funksjon som beredskapsvei og gangforbindelse nordover til Tajevegen.

| samsvar med faringer fra Raelingen kommune er Kirkebyvegen med neermeste sideareal
innlemmet i planinitiativet for & fastsette arealbehov til trafikkformal.

Planarbeidet er derfor forutsatt behandlet som reguleringsendring av plan ID 184.

N =\ N

Regulert tverrprofil: grgft 1,75m, fortau 2,5m,
kjgrebane 4,5m, grgft 2,0m

Reguleringsplan for Kirkebyvegen (ID 184)

2.2 Nasjonale fgringer og statlige planretningslinjer

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027

Regjeringen legger vekt pa fem hovedomrader pa bakgrunn av de mest aktuelle beerekrafts-
malene og regjeringens prioriteringer for hvordan aktuelle utfordringer pa omradene kan mates
gjennom den regionale og kommunale samfunns- og arealplanleggingen:

- Samordning og samarbeid i planleggingen

- Trygge og inkluderende lokalsamfunn

- Velferd og baerekraftig verdiskaping

- Klima, natur og miljg for fremtiden

- Samfunnssikkerhet og beredskap

Statsforvalterens forventningsbrev til kommunene 2024 (01.02.24) og «Overordnede faringer for
kommunal planlegging» (sist oppdatert 02.07.24) presiserer viktige prioriteringer ut fra
regjeringens politikk og gitte faringer om nasjonale og regionale hensyn som skal vektlegges i
arealplanleggingen.

Statlige planretningslinjer

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging 2014
¢ Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen 1995
e Statlig planretningslinjer for klima- energiplanlegging og klimatilpasning i kommunene 2018

Vurdering:
Nasjonale fgringer og statlige planretningslinjer er lagt til grunn for utforming av gjeldende
kommuneplan og omradereguleringsplan. Detaljregulering er forutsatt utformet i samsvar
med faringer og krav gitt i gjeldende kommuneplan og omradereguleringsplan.
Detaljreguleringen skal ivareta gjeldende faringer til f.eks. trygge og inkluderende
lokalsamfunn mht. plassering og utforming av lekeplasser.

2.3 Regionale fgringer

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus 2016
Regional plan for nyskaping og innovasjon i Akershus og Oslo 2015
Regional plan for masseforvaltning i Akershus 2016

Regional plan for vannforvaltning i Innlandet og Viken 2022-2027
Regional plan for klima og energi 2019-2022

Vurdering:
Regionale planer og faringer er lagt til grunn for utforming av gjeldende kommuneplan og
omradereguleringsplan. Detaljregulering er forutsatt utformet i samsvar med feringer og
krav gitt i gjeldende kommuneplan og omradereguleringsplan.

2.4 Kommunale fgringer

Kommuneplanens arealdel 2022-2033

Kommuneplanens samfunnsdel 2022-2033

Hovedplan vei og veilys 2016-2026

Temaplan vann og vannmiljg 2023-2034

Trafikksikkerhetsplan 2021-2026

Kommunedelplan for klima, energi og sirkulaer gkonomi 2022-2033
Kommunedelplan for idrett, fysisk aktivitet og friluftsliv 2023-2034
Helhetlig ROS-analyse Raelingen 2022

Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljg 2017-2028
Kommunal veinorm 2019

Kommunal veilysnorm 2019

Kommunal VA-norm 2023

Retningslinjer for overvannshéndtering

Krav til kartlegging av natur i reguleringssaker

Veileder i estetikk og bokvalitet i plan og byggesaker 2018

Krav til teknisk plan - sjekkliste

Vurdering:
Kommunale planer og faringer er lagt til grunn for utforming av gjeldende
omraderegulering, og forutsatt lagt til grunn for detaljreguleringsplan.

Kommunal veinorm er revidert etter vedtak av omradeplan for Hansefellasen og
reguleringsplan for Kirkebyvegen. Dette innebeerer at tverrprofil for kjgrebane og fortau ma
justeres i detaljregulering.

2.5 Eiendomsforhold
OBOS Block Watne as er hjemmelshaver for utbyggingsomradet i Hansefellasen, gnr 98, bnr 156

Ca 30 grunneiere/boligeiendommer langs Kirkebyvegen blir bergrt av planarbeidet.
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3  Viktige innledende vurderinger

3.1 Historikk regulering

Vedtatt omraderegulering, 2019
Omréadereguleringsplan for Hansefellasen fastlegger rammer og faringer for etappevis
boligutbygging samt hovedstrukturer for veier, kommunalteknikk og grentomrader.

Omrédeplanens turvei til Fjerdingby (GTV1) og hovedsamlevei (SKV1) inkl. nytt kryss med Nedre
Reelingsvei er under etablering.

Omradeplanens tekniske infrastruktur (VVAO) er dimensjonert for opparbeiding av inntil 400
boenheter.

Det er forutsatt at grad av utnytting, boligtype og antall boenheter skal utredes og endelig
fastsettes i detaljregulering. Raelingen kommune har signalisert at det er gnskelig med lavere
boligtetthet i detaljregulering enn det omradereguleringsplanen legger opp til.

Vedtatt detaljrequlering Hansefelldsen, sgr 2022
Planen hjemler tillatelse til etablering av 117 boenheter med fglgende fordeling pa boligtype: 52
rekkehus/kjedehus, 15 ene-/tomannsboliger, 50 leiligheter.

Tidligere igangsatte delplanprosesser 2018 - 2023

2018: Varslet igangsetting av detaljregulering felt B1-B3 - 90 boenheter.

2022: Varslet igangsetting av detaljregulering felt BKB1 - 39 boenheter

2023: Varslet igangsetting av detaljregulering felt B4, B6, B8, B9, B10 og B14 — 134 boenheter

Hovedargumenter for & samle tidligere varslede planarbeid til en detaljreguleringsplan:

- Hensiktsmessig & prosjektere samlet og helhetlig lasning for teknisk infrastruktur (VVAO) og
utbyggings-/anleggsplan med miljgoppfalging

- Oppdatert vurdering av egnethet tilsier flytting av omradeplanens barnehagetomt (felt BKB1)

- Omradeplanens rekkefalgekrav til oppgradering av Kirkebyvegen med fortau gjelder hele
planomradet (med unntak av felt B6)

Det er ca. 50 boenheter som bruker Kirkebyvegen i dag, medregnet boliger fra Tajevegen.

For planomradet skal veien kun benyttes som gangforbindelse (fortau), for renovasjons- og
braytebiler/veivedlikehold, og som beredskaps veg for ngdetater (SKV7 skal stenges med bom),
altsa ingen gkning i boligbiltrafikk.

3.3 Steds- og tomteanalyse - egnethet

Planomradet ligger ser for Fjerdingby sentrum, i gstvendt skranende terreng overfor Nedre
Reelingsvei og tilgrensende Marka i vest. Planareal uten Kirkevegen inkludert er ca 140 daa.
Dagens arealbruk er skog med lav til hgg bonitet. Det er ikke eksisterende bebyggelse innenfor
planomradet.

-

. o Markollen g
Det henvises generelt til gjennomfart  |Torg |4

N

registrering, analyse og utredning
som beslutningsgrunnlag for vedtatt

omradereguleringsplan hvor & Q’\\f ;”\l'

planomrédet feltvis er fastslatt egnet . ¢ A (,“‘ A

til boligformal. | arbeidet med e e\
omradereguleringsplanen er det e

giennomfgart analyse av landskap og ; ?

terreng, inkl. hellingsanalyse og 4 3 54 ey
haydelagsanalyse som grunnlag for ykkelvei: 2, % & CEARUR ang- 0o sikkeist

feltinndeling, vei- og grentstruktur.
Terrengtilpasset veifgring og
hovedgrep fra omradeplanen
viderefares til detaljregulering.
Utrednings- og dokumentasjonskrav
hjemlet i omradereguleringen sikrer
nedvendige hensyn ivaretatt ved

detaljprosjektering. !
Fra B6

Sti: 1,7km
Fortau: 2,2km
Sykkelvei:  2,1km

3.2 Kirkebyvegen — fortau og normkrav : = Kiorevei:  2.4km
Rekkefalgekrav i omradeplanens bestemmelser forutsetter at Kirkebyvegen med fortau blir Avstand til Fjerdingby med butikk/service '
oppgradert far det kan gis brukstillatelse for nye boliger i planomradet:

9.1.3
Gangforbindelse og beredskapsvei fra SKV1 til Kirkebyvegen og oppgradering av Kirkebyvegen
Gangforbindelse/beredskapsvei fra SKV1 via SKV7 til Kirkebyvegen skal veere ferdig

3.4 \Vurdering av viktige hensyn

e - ’ ‘ g ] Gjennom planprosess for omradeplanen er viktige kvaliteter og hensyn innenfor og i tilknytning til
gpparbe/det i henhold til godkjent byggeplgn for dgt kan gis brukstillatelse for forste bolig planomradet utredet og kartlagt. Omradeplanens reguleringskart og planbestemmelser hjemler
innenfor felt B1-4, B8-9 og B14. Ved detaljregulering av felt B2 og B3 skal det vurderes krav og feringer med intensjon om minst mulig negativ konsekvens som falge av detaljregulering
hvor Kirkebyvegen skal stenges for ordineer biltrafikk fra Hansefelldasen. og utbygging.

Kirkebyvegen med fortau skal oppgraderes fra SKV7 til Tajevegen, og skal veere ferdig
opparbeidet i henhold til godkjent byggeplan i trad med reguleringsplanen for Kirkebyvegen
for det kan gis brukstillatelse for forste bolig innenfor felt B1-4, B8-9 og B14.

Det er gjennomfgart kartlegging av naturmangfold innenfor omradeplanen, inkl. konsekvens-
vurdering som fglge av planlagt utbygging (Rapport MU2016-21, rev. mars 2017, Miljgfaglig
utredning AS). Raelingen kommune har i notat datert 10.05.19 gjennomfart vurdering av
Gjeldende reguleringsplan for Kirkebyvegen med fortau ble vedtatt i 2012. Gjeldende veinorm for naturmangfold i forbindelse med 2. gangs behandling av omraderegulering for Hansefellasen.
Reelingen som ble vedtatt i 2019 forutsetter bredere tverrprofil, spesielt i svingene. Det er ogsa
behov for utredning og avklaring av ngdvendig arealbeslag og konsekvenser knyttet til
skjeering/fylling og bearbeiding av sideterreng (mur). Breddeutvidelse langs den ca 400 m lange

traseen fra SKV7 til Tajevegen bergrer ca 30 grunneiere/boligeiendommer.

Det skal gjennomfares en ny kartlegging av naturmangfold knyttet til Kirkebydammen med
bekkelgp. Kirkebydammen og bekken i felt VNV1 er et viktig naturelement i planomradet som
ogsa er leveomrade for vannorganismer og amfibier. Vassdraget er derfor regulert med
hensynssone naturmiljg for & bevare bekken, dammen og det biologiske mangfoldet. Tilgrensende

Muligheten for ekspropriasjon til gjennomfaring av reguleringsplan planen utleper etter 10 &r, ref. areal er i tillegg formalssikret til grantstruktur for ytterligere & ivareta naturmiljighensyn.

plan- og bygningsloven § 16-2.
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Falgende hensyn og kvaliteter er kartlagt saerskilt i omradeplanen og vil tilsvarende bli vektlagt

seerskilt ved utforming av detaljregulering og utbyggingsplaner:

- Kirkebydammen med bekkelagp — naturmiljg, eksisterende demning ma sikres. Krav til
miljgoppfalgingsplan i omradeplanens bestemmelser § 10

- Steyhensyn (felt B4, B6, B8 og B9 ligger i gul staysone) - inkl. stgy fra interne veier og
forventet trafikkakning som falge av planlagt utbygging.

- Flomhensyn og overvannshandtering

- Trafikksikkerhet, inkl. i anleggsperioden

- Terrengtilpasning, geoteknikk og massehandtering

- Barn- og unges interesser — trygge ganglinjer, lekeplasser og grennstruktur/naturomrader
- Turvegforbindelser til marka i vest

- Bomiljg og trafikksikkerhet Kirkebyvegen

PG /
{|Marikollen
ungdomsskole

Ml Roatrasée:
| Gang- og sykkelsti

Gangtraseer til skoler og
barnehager

4 Planforslaget

4.1 Formal

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for boligutvikling med tilhgrende infrastruktur og
grent-/utomhusanlegg i samsvar med gjeldende kommuneplan og vedtatt omradereguleringsplan.
Terrengtilpasning, variasjon i boligtyper og gode bomiljg skal vektlegges.

Planomradet ligger i gstvendt skranende og kupert terreng med stedvis bratte hellinger og
terrengsprang. Plangrep formes naturlig av terreng-/landskapshensyn, overordnet veisystem og
gvrige faringer i vedtatt omradereguleringsplan. Detaljreguleringsplanen skal falge opp
bestemmelsene i omradereguleringsplanen.

Omradeplanen hjemler plankrav, utrednings-/dokumentasjonskrav, felles- og formals-
bestemmelser med funksjons- og kvalitetskrav til planlagt utbygging, samt rekkefalgekrav som
sikrer etablering av ngdvendig infrastruktur og fellesareal for planlagt bebyggelse.

Internveisystem i vedtatt omradeplan gir hensiktsmessig grunnlag for etappevis utbygging fra ser
til nord, hvor samlevei med fortau og uten boligavkjarsler leder boligtrafikk ut pa Nedre Reelingsvei
i kryss dimensjonert og opparbeidet for denne trafikkmengden.

4.2 Avgrensning

Planens avgrensning fglger omradeplanens plangrense og formalsgrenser som vist med stiplet
linje i kartutsnittet under (vedlagt). | tillegg er Kirkebyvegen inkludert for oppdatert regulering av
vei- og fortausformal. ,.W: T (0 S | Y ’ p

/

52

W\ 777477 ‘ RN
2.3 fW :{// Ny
",-/';:'-" /// 2 \///\ :{‘\/"/v /é |\ ‘ ‘\7«\!
2 @Ostmarka //'{//2//“%/ %'17! :
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4.3 Forventede problemstillinger

- Skranende, gstvendt og kupert terreng med stedvis bratte hellinger og terrengsprang gir
seerskilte utfordringer knyttet til landskapshensyn, terrengtilpasning og massehandtering
Hensiktsmessig terrengtilpasning i bratt terrenget kan innebaere at ny bebyggelse legges inn i
terrenget med opptil flere underetasjer, og falgelig hayere/flere etasjer over terreng mot gst
enn mot vest. Aktuell problemstilling for neermere avklaring og diskusjon i planprosessen vil
derfor veere fordeler og ulemper med leiligheter ensidig vendt mot gst, kontra terrengtilpasning
og byggehgyder/etasjetall.

- Geoteknikk og stabilitet — en mindre del av planomradet i gst ligger under marin grense

- Tilfredsstillende stayforhold - deler av planomradet ligger i gul staysone — behov for oppdatert
stayutredning som inkluderer intern boligtrafikk

- Hensyn naturmilje og sikring/oppgradering av Kirkebydammen
- Hensyn eksisterende bomiljg i anleggsperioden — stay, stov, sikkerhet

- Plassering av midlertidig anleggsomrade, inkl. knuseverk — hensyn omgivelser/skjermet mot
bebyggelse

- Trafikksikkerhet og trygge ganglinjer internt og ut av planomradet til aktuelle malpunkt (skole,
handel/service, idrettsanlegg, kollektivtiloud, marka, mv)

- Oppdatert reguleringsvedtak for Kirkebyvegen bergrer ca 50 grunneiere/boligeiendommer
- Vurdere og fastsette hvor Kirkebyvegen skal stenges for ordinzer biltrafikk til/fra Hansefellasen.

- Kommunaltekniske anlegg, inkl. renovasjon og energiforsyning — kapasitet og
forsyningssikkerhet for hele utbyggingsomradet i Hansefellasen.

- Flom hensyn og overvannslgsninger (oppsamling, fordraying og bortleding/trygge flomveier)
- Visuelle kvaliteter — estetikk, arkitektur, fargebruk — naer-/fijernvirkning
- Bokvalitet, boligtype og grad av utnytting - sol/skygge, utemiljg/lek

Som del av planprosess og beslutningsgrunnlag skal planlagt bebyggelse med tilhgrende
veianlegg, fellesomrader og utomhusanlegg presenteres i 3D-terrengmodell egnet for
dokumentasjon av landskapshensyn, sol-/skygge, mv. Terrengmodellen skal gi en helhetlig
dokumentasjon av terrengtilpasning, utforming, byggeheyder og solforhold bade for den enkelte
bolig og for utbyggingsomradet samlet. Det er forutsatt at terrengmodellen ogsa skal ivareta
dokumentasjonskrav mht. visuell naer-/fiernvirkning og handtering av terrengsprang, inkl.
fiellskjeering og murer.

4.4 \Virkninger

Konsekvens/virkning utenfor planomradet er utredet som grunnlag for omradereguleringsplan i
2019. Omréadeplanen hjemler krav til utredning av stay, straling og sol/skygge. Omradeplanens
veianlegg og kryss med Nedre Reelingsvei er dimensjonert for trafikkmengde tilsvarende inntil 400
boenheter.

Detaljregulering for Hansefellasen er forutsatt utformet innenfor rammene gitt av omradeplanen og
er pa den bakgrunn vurdert & ikke medfgre vesentlige konsekvenser for omkringliggende
arealbruk og omgivelser, herunder ogsa trafikk og sol-/utsikisforhold.

4.5 Alternativer

Som grunnlag for omradeplanen ble utviklings- og formalsalternativer vurdert og utredet. Adkomst
til utbyggingsomradet ble szerskilt draftet i fire alternativ, hvor det ble konkludert med at sarlig
adkomst med nytt kryss med Nedre Raelingsveg var beste alternativ.

PLANINITIATIV — DETALJREGULERING FOR HANSEFELLASEN
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4.6 Planomradets omfang

Vedtatt omraderegulering &pner for mellom 250 og 400 boliger. Vedtatt detaljregulering for
Hansefellasen sor tilrettelegger for 117 boliger. Restvolum for gvrige delomrader i Hansefellasen
er derved inntil 280 boliger.

Forelapige skisser og terreng-/volumstudier tilsier ca 220-230 boliger innenfor planomradet.
Byggeomrade for barnehage foreslas flyttet fra felt BKB1 til B9.

4.7 Skisser av forslag

Planomradet ligger i en gstvendt helling med utsyn mot kulturlandskapet og Dyeren. Hensyn til
terreng, adkomst og solforhold for den enkelte bolig er vektlagt ved utforming og plassering av
bebyggelsen og ved tilpasning av boligtyper og byggehgyder.

Forelapig illustrasjonsskisse under viser aktuell utnyttelse av planomradet. Skissen viser 79
boenheter i konsentrert og frittiggende smahusbebyggelse, 42 boenheter i 6- og 8-mannsboliger
og 101 leiligheter i lavblokk. Totalt 222 boliger. Barnehage i felt B9.

YIS NN 0
b Sl \?\K AN

1: Felt BS -7, B10-13
Hansefellasen sgr — 117 boliger
under utbygging i samsvar med
vedtatt reguleringsplan

2: Felt BKB1 — skissert 26 leiligheter
i lavblokk

3: Felt B4, B6, B8, B9, B10 og B14
Hansefellasen midt

— skissert 84 boenheter i konsentrert
og frittliggende smahusbebyggelse,
barnehage ifelt BS

4: Felt B1-3, Hansefelldsen nord
lllustrasjonsskisse - skissert 112 boenheter i lavblokk,
planforslag konsentrert og frittliggende

smahusbebyggelse

For felthenvisning: Totalt antall boenheter i forelopig
se vedlagte skissert illustrasjon planforslag: 222

omradereguleringsplan Totalt antall boenheter i omradeplan
Hansefelldsen: 339
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5 Om planprosessen

5.1 Forslag til fremdrift

Planarbeid og planprosess gjennomfgres i samsvar med krav i plan- og bygningsloven.
Tilrettelegging for aktiv medvirkning, samarbeid og dialog med Reelingen kommune og bergrte
parter er forutsatt som grunnlag for plan- og utredningsarbeidet.

Aktivitet nov | des | jan | feb |mars| april | mai | juni | juli | aug |sept| okt | nov | des | jan | feb |mars| april | mai

Oppstartmate Reelingen kommune |19.11

Varsle oppstart av planarbeid ERE

Planarbeid og prosess -
temautredninger og planfaglige
analyser, utarbeidelse av
plandokumenter inkl.
medvirknings- og
samarbeidsmgter med kommunen
og bergrte parter

Oversendelse til behandling i
kommunen

Kommunal saksbehandling EEEEEEEN

1. gangs behandling i planutvalg LI

Offentlig ettersyn,
merknadsbehandling og EEEEEEEEN]
kommunal saksbehandling

2. gangs behandling og planvedtak mEEnm

Tentativ framdriftsplan

5.2 Varsel om oppstart

Bergrte grunneiere og offentlige organer, myndigheter og andre interesserte varsles ved brev og
oppstart av planarbeidet kunngjgres i samsvar med plan- og bygningslovens krav og Reelingen

. Bebyggelse

[[] Grentareal { kommunens varslingsrutiner/adresseliste.
. Lekeplasser SN v.l ‘:/ )
f~ Ganglinjer = “ Y, /7_ 5.3 MEdV"'knlng

4 ) | lopet av planprosessen vil det bli avholdt mgter i nedvendig omfang med bergrte
| grunneiere/naboer, lokal og regional myndighet og andre haringsinstanser/bergrte parter.
Planarbeidet forutsettes gjennomfart i naer dialog med planavdelingen i Reelingen kommune.

Grgntstruktur og ganglinjer

4.8 Samfunnssikkerhet

Det vil bli gjennomfart risiko og sarbarhetsanalyse (ROS) i samsvar med veileder fra Direktoratet
for beredskap og samfunnssikkerhet. ROS-analysen skal utformes i trdd med kommunens mal og 6
vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til
utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som fglge av planlagt utbygging, inkl. i
anleggsperioden. Forelgpig vurdering tilsier at hensynet til flom/overvann, byggegrunn/geoteknikk
inkl. steinsprang og trafikksikkerhet skal vektlegges saerskilt bade ved
detaljutforming/prosjektering og i anleggsperioden.

Medvirkning og informasjon til bergrte grunneiere langs Kirkebyvegen vil bli szerskilt vektlagt.

Vurdering av konsekvensutredning

FOR-2017-06-21-854:
§ 6 Planer og tiltak som alltid skal konsekvens-
utredes og ha planprogram eller melding

Vurdering:

Planarbeidet er i samsvar med vedtatt
kommuneplan og omradeplan, og omfatter ikke
tiltak listet opp i forskriftens vedlegg |.

Planarbeid og tiltak etter plan- og bygningsloven -
§7 kommer ikke til anvendelse.

§ 7 Planer og tiltak etter andre lover som alltid

4.9 Utbyggingsavtale skal konsekvensutredes, men ikke ha melding

Planforslaget utlgser krav til utbyggingsavtale i samsvar med § 2.2 i bestemmelser til
kommuneplan for Reaelingen. Oppstart av utbyggingsavtale vil bli varslet i samsvar med plan- og
bygningsloven § 17-4. Fremforhandling av utbyggingsavtalen er forutsatt & skje parallelt med
planbehandlingen.

§ 8 Planer og tiltak som skal konsekvens-
utredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for
miljo eller samfunn (etter § 10)

Planarbeidet er i samsvar med vedtatt

kommuneplan og omradeplan, omfatter ikke tiltak

i vedlegg Il og er i tillegg konsekvensutredet i
kommuneplan og omradeplan.

Konklusjon:

Planarbeidet er i samsvar med overordnet plan og utlgser ikke utredningsplikt etter forskrift om

konsekvensutredning, FOR-2017-06-21-854.

PLANID 266 Side 13 av 14 PLANID 266 Side 14 av 14

158 159



160

TEGNFORKLARING
AREALFORMAL
BEBYGGELSE 0G ANLEGG (Pl 512-5r 1)

() ovsmevaaaiss

T Ko ol
ERRIEREETEN G s

SAMFERDSELSANLEGD 0G TEKNISK

| INFRASTRUKTUR Pbl §1z-5,nr 2)

(G v

FoRrAU 212

GE)
[Bamig) ove- e sreeeves 2
=

AMIEN VEGGRUN - TEKNSKE AMLEGS, 208
AMEN VEGGRUN - GNTAREAL, 200

[ERELL] Fovonce o - aRoAR GG 0 THELVES 250

GRANNSTRUKTUR (PbIS12-5,nr.3)
[ wowstarin
(G wrusomsioe 0

G v o

o 02

LANDBRUKS - NATUR- 0G

FRILUFTSFORMAL (Pbl §12-5,nr 5)

[T oo

BRUK O VERN AV 510 0G VASSORAG,

MED TILHBRENDE STRANDSONE (PblS12-5,nr.6)
[TV warumommce 55 v e

HENSYNSSONER (Phl§12-6)
SnaGssoE - K.

[0 ©

XAV VDRI NETASTRKIUR 10
stvatnG i 560

BESTEMMELSESOMRADE

[P wausanon s os mssomaioe

LINJESYMBOL

GRENSE FORREGULERNGSFORNAL

eecLuERr TONTERENSE
T

L BEsTOMLSISRENSE
- evmomse
SENTIRLIE VEG

- MO s

- s

REUERT STBTTENR

PUNKTSYMBOLER MV

. vkigRsEL
- e

FELLESIPRVAT

RALINGEN KOMMUNE

s
KORINATSYSTEW ELRE 55, T SONE 32

PlaniD- 210

OMRADEREGULERING FOR onssone ko
HANSEFELLASEN ERLESTROT. Ak an
PEGUL GER SOM VEDLEGG | —

HVDLGAUINAG. it 2950
LEVERNGEDATD. 201 214 SOSLFURMAT, 4.0
RELGINKOHHE

REVISJON

maro | saesasrion

Tw |
FPTTSE T
YN T
e |
T [

sacn_| oo | st

] e

S
—

VAR
VIO (o

gy
4

s | noszen

sy

BVRE ROMERKE PROSJEKTERING AS

Itk st essvem

[ e | v | mo [swcemm
frzoson | an

N\
N

A
7.

7/
Y,

7

vz

e

[ o005

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg
Boligbebyggelse-frttliggende
‘'smahusbebyggelse (1111)
Bolighebyggelse-konsontrert
‘'smahusbebyggelse (1112)

Bolighebyggelse-blokkbebyggelse
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Kirkebyvegen 21

Nabolaget Lund/Raelingen kirke - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

j Opplevd trygghet
e Familier med barn Veldig trygt 90/100
e Etablerere l
e Eldre v  Naboskapet
i Godt vennskap 71/100
Offentlig transport w3 Kvalitet pa skolene
2  Fjerdingby 6 min % T Bra70/100
Linje 310, 330, 350 0.4 km
8 Lillestrgm stasjon 7 min & Aldersfordeling
Totalt 10 ulike linjer 4.6 km e
o
8 Oslos 29 min & ] Fe o BB
Totalt 24 ulike linjer 24.1 km NS S8 GEe
2 2 52 2 < see
X Oslo Gardermoen 35 min & - S g~ . -
[
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Sk0|er (0-12ar) (13-18ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
L L Omrade Personer Husholdninger
Fjerdingby skole (1-10 kl.) 19 min & B Lund/Reclingen kirke 912 396 9
428 elever, 22 klasser 1.4 km B 0slo og omegn 999185 490 708
Smestad skole (1-7 kl.) 25min # W Norge Sz 2654586
474 elever, 29 klasser 1.8 km
Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min & Barnehager
465 elever, 23 lasser 1 km Sannum barnehage (1-5 4r) 25min %
Reelingen videregaende skole 18 min 4 84 barn 1.8km
579 elever 1.2 km Tangen barnehage (1-5 ar) 23 min #
Stremmen videreg&ende skole 9 min & 35 barn 1.8 km
515 elever, 45 klasser 6.1 km Smestadtoppen barnehage (1-5 ar) 4 min &
96 barn 2.7 km
Ladepunkt for el-bil
= Fjerdingby innfartsparkering 10 min # Dagl'gvare
&  Marikollen kultursal 13 min £ Rema 1000 Marikollen Torg 11 min #
Kiwi Reelingen 22 min %

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjgrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Sgrumsand kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primaere transportmidler

1. Egen bl

g 2.Tog

}ﬁ" Turmulighetene

| Neerhet il skog og mark 96/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

# Trafikk

Lite trafikk 86/100
Sport
® Fjerdingby skole 9 min £
Aktivitetshall 0.6 km
@ Marikollen Idrettspark 11 min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolleyball 0.8 km
& Fresh Fitness Lillestrgm 7 min &
& SATS Lillestrgm 7 min &

Boligmasse

B 13% blokk
B 25% annet

B 62% enebolig

«Dette er et trivelig nabolag med
oppmerksomme naboer. Ingen
hgystandardfamilier, men alminnelige
arbeidsfolk.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 8 min &
@ Vitusapotek Marikollen Torg 12 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 46%6-12 ar
B 14%13-154&r
13% 16-18 ar

B 27% i barnehagealder

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

|

|

| |

Enslig u. barn
|
|
|
Flerfamilier

|

|

]

0% 47%

I Lund/Reelingen kirke
Il Oslo og omegn

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
lkke gift 49% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kigrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Serumsand kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,

Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjgrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Sgrumsand kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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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 nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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 medfglger ikke.

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en filstandsrapport skal regnes som

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vihar tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsefning af avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @ vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler efter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pé eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som

formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop
av fast eiendom.

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

. Etter at handel har kommet i stand, eller

dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Kirkebyvegen 21
2008 FJERDINGBY

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Serumsand
Saksbehandler: Alexander Sgvik

Telefon: 982 39 649

Oppdragsnummer: 1106240092 E-post: alexander.sovik@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nér det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert: 1 1.04.2025

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

[[]Ja [ ] Nei

Navn:

Fgdselsnr. (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




