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KRYDSBYVEIEN 27

PRISANTYDNING LOMMEDALEN: Klassisk & herskapelig enebolig fra 2003 med BRA-I
12 490 000,- 2x bi-/sokkel leiligheter for utleie - Romslig og flat tomt 243 kvm



OM EIENDOMMEN

Velkommen til Krydsbyveien 27! Klassisk enebolig fra 2003 med romslig tomt, store uteplasser og vidstrakt utsikt i et etablert
nabolag i Lommedalen.

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet med umiddelbar neerhet til marka, skilgyper og idrettsanlegg, samt trygg gangavstand til
Lommedalen skole. Hoveddelen er fordelt over to plan og byr pa en romslig stue med utgang til balkong, et funksjonelt
spisekjgkken og en lys loftstue med egen balkong i gverste etasje. Store vindusflater sikrer fine lysforhold og rammer inn utsikten
mot det grgnne kulturlandskapet. Underetasjen er innredet med en utleiedel og en praktikantdel, med egne stue- og kjgkkensoner,
soverom og bad. Ute kan du nyte en flat hage med gode plenarealer for lek og opphold, samt en stor terrasse ved inngangspartiet.

Heydepunkter:

- Enebolig fra 2003 med hoveddel over to plan samt underetasje

- Stor terrasse pa ca. 55 m? ved inngangspartiet og to balkonger

- Frittstdende enkel garasje med sportsbod og markterrasse pa ca. 25 m2
- Kjgkken i hoveddel med integrerte hvitevarer og spiseplass ved karnapp
- Romslig og flat tomt med plen og forstgtningsmurer i granitt

- Neerhet til marka, alpinbakke, lyslgyper og Lommedalen skole

Velkommen til visning!

NOKKELINFORMASJON OKONOMI

Boligtype Enebolig Prisantydning kr 12 490 000,-
Eierform Fast eiendom Primaer formuesverdi kr 3 122 500,-
Bruksareal (BRA) 272 m? Sekundaer formuesverdi kr 12 490 000,-
BRA-| 243 m? Omkostninger

BRA-E 29 m? Tinglysing pantedokument kr 545
Tomteareal 1013.2 m? Tinglysing skjgte kr 545

Antall rom 10 Pantattest kjgper kr 300

Antall soverom 6 Boligkjeperforsikring kr 19 900
Etasje 3 Dokumentavgift kr 312 250
Byggear 2003

Utbyggingsar 2012

Energimerking

VISNINGER

C - LightGreen

18.10.2026 kI. 13:30 -14:30

INNHOLD OG BESKRIVELSE

Entré

Eneboligen fra 2003 er oppfaert over tre plan, hvor hoveddelen ble oppgradert i 2012. Hovedinngangen i fgrste etasje har en isolert
ytterdgr med glassfelt og kodelds. Innenfor mgtes du av en entré med marke gulvfliser og en romslig skyvedgrsgarderobe med
speildgrer og glatte fronter, innredet med klesheng, hyller og trddkurver. Videre innover apner trappehallen seg med lyst tregulv og
trappelgp i tre som forbinder etasjene.



Stue

Stuen og spisestuen danner et apent oppholdsrom med tregulv og store vindusflater langs ytterveggene. Her er det rikelig med
plass til bade sofagruppe og et stort spisebord. Fra rommet er det utgang via balkongdgr til en overbygget balkong pa ca. 10 m?
med stagpte betongsgyler og trekonstruksjoner.

Loftstue

| andre etasje ligger en lys stue under skrataket med én-stavs laminatgulv og takopplgft. Rommet har utgang via balkongder til en
balkong pa ca. 4 m2 oppfart i trekonstruksjoner, samt adkomst til kryploft via luke i himlingen.

Kjokken

Kjokkenet har innredning med trefinerte glatte fronter og stalgrep, kombinert med laminerte benkeplater og veggplater i
sprutsonene. Oppvaskkummen er i barstet rustfritt stal med ettgreps blandebatteri. Rommet er utstyrt med integrert koketopp,
stekeovn, mikrobglgeovn, oppvaskmaskin, kjgleskap og fryseskap, samt veggmontert avtrekksventilator i barstet rustfritt stal med
mekanisk avtrekk. Spiseplassen er plassert i et lyst karnapp med store vindusflater og vidstrakt utsikt mot landskapet. Kjgkkenet
har apen forbindelse inn mot stuen.

Soverom

Andre etasje rommer tre soverom, alle lagt med én-stavs laminatgulv og preget av lune skratak. P& samme plan ligger et eget
garderoberom med fastmonterte hyller og klesoppheng, samt adkomst til kneloft bak soverommene og badet som ble innredet til
lagringsrom i 2012.

Bad

Badet i andre etasje ble oppgradert i 2012 og har mgrke gulvfliser med varmekabler og lyse fliser pa veggene. Innredningen bestar
av et servantskap med glatte hgyglansede fronter og stalgrep, heltre benkeplate med to overmonterte servanter og ettgreps
blandebatterier, samt et stort veggspeil med overbelysning. Videre er badet utstyrt med vegghengt toalett med innebygget
sisterne, et frittstdende badekar med veggmontert blandebatteri og handdusj, samt mekanisk avtrekk.

Vaskerom

Vatrommet i fgrste etasje ble oppgradert i 2012 og er flisbelagt pa bade gulv og vegger, med elektriske varmekabler i gulvet.
Rommet inneholder servantskap med glatte fronter, heldekkende servant med ettgreps blandebatteri, vegghengt toalett med
innebygget sisterne og en dusjsone med veggmontert blandebatteri, handdusj og regndusj. Bak en skyvedgrslgsning med glatte
fronter er det avsatt plass og opplegg for vaskemaskin og tarketrommel, samt mekanisk avtrekk.

Praktikantdel

Praktikantdelen i underetasjen inneholder entré, gang og stue med dpen kjgkkenlgsning. Kjgkkenet har innredning med glatte
hgyglansede fronter, stalgrep, laminert benkeplate, oppvaskkum i bgrstet rustfritt stal med ettgreps blandebatteri, samt integrert
koketopp, stekeovn og avtrekksventilator. | stuen star en pusset og malt elementpipe med feieluke. Rommet har videre adkomst til
et soverom med frittstdende garderobeskap, en bod med varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin, samt et flislagt dusj/wc
etablert i 2016 med veggmontert servant, veggspeil, gulvmontert toalett og dpen dusj med handdusj og regndus;.

Utleiedel

Utleiedelen i underetasjen har adkomst via et felles vindfang med flisbelagt gulv. Det er ikke funnet dokumentasjon pa innbygging
av felles vindfang i underetasjen. Innenfor ligger en entré som fgrer til stue med apen kjgkkenlgsning og én-stavs laminatgulv.
Kjokkenet er utstyrt med benkeskap, veggskap og hgyskap med glatte hgyglansede fronter, laminert benkeplate, oppvaskkum i
barstet rustfritt stal med ettgreps blandebatteri, samt integrert koketopp, stekeovn og avtrekksventilator med direkte avtrekk via
yttervegg. Enheten har et eget soverom med frittstdende garderobeskap, en innvendig bod med vinylbelegg og
varmtvannsbereder, samt et flislagt dusjbad/wc med varmekabler i gulv, servantskap med heldekkende servant, speilskap,
gulvmontert toalett, apen dusj og opplegg for vaskemaskin.

Balkong

Balkong pa ca. 10 m?2 med adkomst fra spisestue i 1. etasje, oppfart med stgpte betongsgyler og trekonstruksjoner. Balkong pa ca.
4 m? med adkomst fra stue i 2. etasje, oppfert i trekonstruksjoner.

Terrasse

Utenfor hovedinngangen ligger en stor terrasse pa ca. 55 m2 med direkte adkomst fra adkomstveien. Terrassen er oppfart i
trekonstruksjoner med stgpte betongsgyler og tretremmer, og gir god plass til flere sittegrupper og utemgbler.



Garasje

Pa eiendommen star en frittstdende enkel garasje fra ca. 2004 med fast betongdekke, leddport og en stor, avdelt sportsbod i
bakkant. | tilknytning til garasjen er det oppfart en markterrasse pa ca. 25 m2. Tomten er opparbeidet med store plenarealer,
beplantning, forstatningsmurer i granittstein og belegningsstein pa gardsplassen, samt et praktisk lagringsrom under
hovedterrassen.

Omrade

Eiendommen ligger i et etablert og barnevennlig boligomrade i Goslia i Lommedalen, innerst i en rolig blindvei uten
gjennomgangstrafikk. Nabolaget kjennetegnes av en harmonisk blanding av eldre og nyere villabebyggelse, omkranset av apne
kulturlandskap og skogkledde aser. Fra tomten og uteplassene er det vidstrakt utsikt mot det omkringliggende landskapet, og
neerheten til Marka setter et tydelig preg pa bomiljget. Her bor man tilbaketrukket i fredelige omgivelser, samtidig som det er kort
og trygg vei til skoler, barnehager, dagligvarebutikker og offentlig kommunikasjon.

Offentlig transport

Det er gode pendlermuligheter fra boligen med bade buss og bil. Neermeste bussholdeplass er Slaldmveien, som ligger kun ca. 300
meter unna (rundt 3 minutters gange). Herfra gar det hyppige avganger med linje 150E (ekspressbuss mot Oslo), 210A, 210B og
217, som gir enkel adkomst til bade Baerums Verk, Sandvika og Oslo sentrum.

- Slaldmveien bussholdeplass: ca. 0,3 km / 3 minutter gange

- Sandvika stasjon og knutepunkt: ca. 12,1 km / ca. 18 minutter med bil (herfra gar tog og Flytoget med hyppige avganger)
- Oslo S: ca. 26,7 km / ca. 31 minutter med bil

- Oslo lufthavn Gardermoen: ca. 1 time og 2 minutter med bil

- Ladepunkter for elbil finnes blant annet ved Lommedalen omsorgsbolig og Lommedalen skole (ca. 9 minutter unna)

Skole og barnehage

Omradet er sveert godt tilrettelagt for barnefamilier med et bredt tiloud av bade barnehager og skoler i naeromradet. Flere av
tilbudene ligger i komfortabel gangavstand via trygge lokalveier og gangstier.

Barnehager:

- Lommedalen barnehage (0-5 ar): ca. 0,5 km / 5 minutter gange

- Reddiken Kanvas-barnehage (1-5 ar): ca. 0,8 km / 10 minutter gange

- Lommedalen Menighets barnehage (1-5 ar): ca. 1,6 km / 18 minutter gange

Skoler:

- Lommedalen skole (1-7. trinn): ca. 0,9 km / 10 minutter gange

- Gullhaug skole (1-7. trinn): ca. 1,7 km / 19 minutter gange

- Mglladammen ungdomsskole (8-10. trinn): ca. 1,7 km / 18 minutter gange
- Rosenvilde videregaende skole: ca. 7,5 km / 12 minutter med bil

- Rud videregaende skole: ca. 7,8 km / 14 minutter med bil

Rekreasjonsomrader

Lommedalen er et eldorado for frilufts- og idrettsinteresserte i alle aldre, med umiddelbar tilgang til heldrsaktiviteter rett utenfor
dagren.

- Skisenter og alpinbakke: Lommedalen Skisenter (Krydsbybakken) ligger like ved eiendommen. Bakken har heiser, flomlys,
familievennlige nedfarter og gapahuk, og har fostret fremragende alpinister.

- Skilgyper og markaturer: Om vinteren kjgres det opp et omfattende lgypenettverk, blant annet Rotarylgypa som kobler omradet til
de store lgypenettverkene i Krokskogen og Nordmarka. Tobonn og Bykrysset gverst i dalen er populzere innfallsporter for bade
skiturer og fotturer innover mot DNT-hyttene Drammen og Myrsetra.

- |drettsanlegg og trening: Lommedalen idrettspark (ca. 0,9 km / 10 min gange) byr pa flotte fotballbaner, og Lommedalshallen (ca.
1 km /12 min gange) huser flerbrukshall med aktiviteter innen handball, basketball og klatring. For egentrening ligger Spenst
Lommedalen kun ca. 2 minutters gange unna, og Feel24 pa Baerums Verk ca. 17 minutters gange unna.

- Golf: Lommedalen Golfklubb pa Johnsrud Gard tilbyr en 9-hulls parkbane med kunstgressgreener i naturskjgnne omgivelser.

- Bading og friluftsliv: Burudvann er et yndet badevann om sommeren med sandstrand, badebrygge, balplasser og turstier. | tillegg
byr Lomma elv pa idylliske stier og fiskemuligheter for grret, mens Den Gamle Bergenske Kongevei og utsiktspunktet
Jordbaerhaugen er populaere turmal i dalen.



Lokale juveler

Neeromradet og naboomradet pa Baerums Verk byr pa et rikt kulturliv, historiske omgivelser og hyggelige mgteplasser:

- Handelsstedet Baerums Verk: Det historiske jernverksomradet fra 1600-tallet danner rammen rundt en rekke saerpregede
spisesteder og kulturtilbud. Her finner du blant annet tradisjonsrike Vaertshuset Baerums Verk i en tammerbygning fra ca. 1640,
Pannekakehuset i Verksgata, italienske Melboden og koselige kaffebarer som Kokeliko Kaffebar og Kaffeverket.

- Kunst og handverk: Skulpturparken pa Baerums Verk har over 30 permanente skulpturer av kjente norske kunstnere plassert langs
elvebredden. | Verksgata finner man ogsa fungerende verksteder som glassblaseriet Klart Glass samt det tradisjonsrike arlige
julemarkedet.

- Kulturminner og opplevelser: Lommedalsbanen ved Smutterud er en smalsporet museumsjernbane som kjgrer veterandamptog pa
utvalgte dager i sommerhalvaret og fer jul. Lommedalen kirke fra 1995 fungerer ogsa som en lokal kulturarena for konserter og
arrangementer.

Matbutikk

De daglige innkjgpene gjares enkelt i umiddelbar naerhet, med to velassorterte dagligvareforretninger i kort gangavstand fra
boligen:

- Coop Extra Lommedalen (med PostNord): ca. 0,2 km / 2 minutter gange

- Rema 1000 Lommedalen (med Post i butikk): ca. 0,5 km / 6 minutter gange

For et mer omfattende handels- og servicetilbud ligger Handelsstedet Baerums Verk omtrent 7 minutters biltur unna. Det historiske
handelssenteret byr pa et variert utvalg av nisjebutikker, interigr, mote, handverkere, vinmonopol og Vitusapotek, samt koselige
spisesteder. @nsker man et komplett utvalg av alle typer forretninger og servicetilbud, ligger Sandvika Storsenter ca. 18 minutter
unna med bil.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til 3 sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver ndr budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er sdledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet far budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pd minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal vaere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Boligkjoperforsikring
Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjiennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for naermere gjennomgang av boligen.
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BELIGGENHET

Eiendommen ligger i et etablert og barnevennlig boligomrade i Goslia i Lommedalen, innerst i en rolig blindvei uten
gjennomgangstrafikk. Nabolaget kjennetegnes av en harmonisk blanding av eldre og nyere villabebyggelse, omkranset av apne
kulturlandskap og skogkledde aser. Fra tomten og uteplassene er det vidstrakt utsikt mot det omkringliggende landskapet, og
neerheten til Marka setter et tydelig preg pa bomiljget. Her bor man tilbaketrukket i fredelige omgivelser, samtidig som det er kort
og trygg vei til skoler, barnehager, dagligvarebutikker og offentlig kommunikasjon.

NAERHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE

Omradet er svaert godt tilrettelagt for barnefamilier med et bredt tilbud av bade barnehager og skoler i neeromradet. Flere av
tilbudene ligger i komfortabel gangavstand via trygge lokalveier og gangstier.

Barnehager:

- Lommedalen barnehage (0-5 ar): ca. 0,5 km / 5 minutter gange

- Reddiken Kanvas-barnehage (1-5 &r): ca. 0,8 km / 10 minutter gange

- Lommedalen Menighets barnehage (1-5 ar): ca. 1,6 km / 18 minutter gange

Skoler:

- Lommedalen skole (1-7. trinn): ca. 0,9 km / 10 minutter gange

- Gullhaug skole (1-7. trinn): ca. 1,7 km / 19 minutter gange

- Mglladammen ungdomsskole (8-10. trinn): ca. 1,7 km / 18 minutter gange
- Rosenvilde videregaende skole: ca. 7,5 km / 12 minutter med bil

- Rud videregaende skole: ca. 7,8 km / 14 minutter med bil

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON

Det er gode pendlermuligheter fra boligen med bade buss og bil. Neermeste bussholdeplass er Slaldmveien, som ligger kun ca. 300
meter unna (rundt 3 minutters gange). Herfra gar det hyppige avganger med linje 150E (ekspressbuss mot Oslo), 210A, 210B og
217, som gir enkel adkomst til bade Baerums Verk, Sandvika og Oslo sentrum.

- Slaldmveien bussholdeplass: ca. 0,3 km / 3 minutter gange

- Sandvika stasjon og knutepunkt: ca. 12,1 km / ca. 18 minutter med bil (herfra gar tog og Flytoget med hyppige avganger)
- Oslo S: ca. 26,7 km / ca. 31 minutter med bil

- Oslo lufthavn Gardermoen: ca. 1 time og 2 minutter med bil

- Ladepunkter for elbil finnes blant annet ved Lommedalen omsorgsbolig og Lommedalen skole (ca. 9 minutter unna)

FASILITETER OG SHOPPING
De daglige innkjgpene gjares enkelt i umiddelbar naerhet, med to velassorterte dagligvareforretninger i kort gangavstand fra

boligen:
- Coop Extra Lommedalen (med PostNord): ca. 0,2 km / 2 minutter gange



- Rema 1000 Lommedalen (med Post i butikk): ca. 0,5 km / 6 minutter gange

For et mer omfattende handels- og servicetilbud ligger Handelsstedet Baerums Verk omtrent 7 minutters biltur unna. Det historiske
handelssenteret byr pa et variert utvalg av nisjebutikker, interigr, mote, handverkere, vinmonopol og Vitusapotek, samt koselige
spisesteder. @nsker man et komplett utvalg av alle typer forretninger og servicetilbud, ligger Sandvika Storsenter ca. 18 minutter
unna med bil.

AKTIVITETER OG FRITID

Lommedalen er et eldorado for frilufts- og idrettsinteresserte i alle aldre, med umiddelbar tilgang til heldrsaktiviteter rett utenfor
dagren.

- Skisenter og alpinbakke: Lommedalen Skisenter (Krydsbybakken) ligger like ved eiendommen. Bakken har heiser, flomlys,
familievennlige nedfarter og gapahuk, og har fostret fremragende alpinister.

- Skilgyper og markaturer: Om vinteren kjgres det opp et omfattende lgypenettverk, blant annet Rotarylgypa som kobler omradet til
de store lgypenettverkene i Krokskogen og Nordmarka. Tobonn og Bykrysset gverst i dalen er populzere innfallsporter for bade
skiturer og fotturer innover mot DNT-hyttene Dremmen og Myrsetra.

- |drettsanlegg og trening: Lommedalen idrettspark (ca. 0,9 km / 10 min gange) byr pa flotte fotballbaner, og Lommedalshallen (ca.
1 km / 12 min gange) huser flerbrukshall med aktiviteter innen handball, basketball og klatring. For egentrening ligger Spenst
Lommedalen kun ca. 2 minutters gange unna, og Feel24 pa Baerums Verk ca. 17 minutters gange unna.

- Golf: Lommedalen Golfklubb pa Johnsrud Gard tilbyr en 9-hulls parkbane med kunstgressgreener i naturskjgnne omgivelser.

- Bading og friluftsliv: Burudvann er et yndet badevann om sommeren med sandstrand, badebrygge, balplasser og turstier. | tillegg
byr Lomma elv pa idylliske stier og fiskemuligheter for grret, mens Den Gamle Bergenske Kongevei og utsiktspunktet
Jordbaerhaugen er populaere turmal i dalen.

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER
Neeromradet og naboomradet pa Baerums Verk byr pa et rikt kulturliv, historiske omgivelser og hyggelige mgteplasser:

- Handelsstedet Baerums Verk: Det historiske jernverksomradet fra 1600-tallet danner rammen rundt en rekke sarpregede
spisesteder og kulturtilbud. Her finner du blant annet tradisjonsrike Vaertshuset Baerums Verk i en tammerbygning fra ca. 1640,
Pannekakehuset i Verksgata, italienske Melboden og koselige kaffebarer som Kokeliko Kaffebar og Kaffeverket.

- Kunst og handverk: Skulpturparken pa Baerums Verk har over 30 permanente skulpturer av kjente norske kunstnere plassert langs
elvebredden. | Verksgata finner man ogsa fungerende verksteder som glassblaseriet Klart Glass samt det tradisjonsrike arlige
julemarkedet.

- Kulturminner og opplevelser: Lommedalshanen ved Smutterud er en smalsporet museumsjernbane som kjgrer veterandamptog pa
utvalgte dager i sommerhalvaret og far jul. Lommedalen kirke fra 1995 fungerer ogsé som en lokal kulturarena for konserter og
arrangementer.

STANDARD

Enebolig (med utleiedel/praktikantdel) og enkel garasje Utvendig

Taktekking, TG2

Yttertaket er tekket med betongtaksten fra byggearet. Taktekking er besiktiget fra gate og balkong i 2. etasje.

Vurdering av avvik:

- Undertaksplater er noe eksponert under takutstikk i 2. etasje. Tiltak - Undertaksplatene bar beskyttes eller utbedres for & hindre
videre eksponering, da dette kan fgre til gkt risiko for fuktinntrengning og skader pa undertaket og tilstatende konstruksjoner.
Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak, TG2

Takrenner og nedlgp i metall med utkast pa tomten og via nedgravde avrenningsrar. Snefangere pa begge sider av huset. Stige til
pipe.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke fremvist plan over overvann. Nedlgpsrgr under terrassen er Igst og ma remonteres. Tiltak - Det bgr utarbeides en plan
for handtering av overvann for & sikre at avrenning fra tak og nedlgp ledes bort fra bygningen pa en kontrollert mate. Manglende
plan kan medfare risiko for vannskader pa bygning og uteomrader. Nedlgpsrgr under terrassen ma festes og remonteres for a
unnga lekkasjer og vannansamling som kan fgre til fuktskader pa konstruksjonen.

Takkonstruksjon,TG2



Halvvalmet tak i trekonstruksjoner. Adkomst til kryploft via luke i himling i stue i 2. etasje. Takkonstruksjonen og kaldtloft er ikke
besiktiget grunnet manglende apner til himlingsluke. Kneloft bak badet, og to soverom er isolert og innvendig belagt med
sponplater pa gulv og skratakshimling.

Vurdering av avvik:

- Kneloftene ble innredet til lagringsrom i 2012. Fgr dette var det kalde loft med lufting i gesimser. | himlingen er det lagt
diffusjonstett plast, mineralull og plater. Den diffusjonstette plasten har en glippe gverst i taket pa kneloftet. Dette medfgrer en
risiko for at det kan komme kondens inn i isolasjonen, ved at det varme inneluften kan vandre fritt forbi den diffusjonstette plasten.
Tiltak - Det anbefales at himlingen fjernes, og at konstruksjonen mot innsiden av yttertaket apnes for naermere inspeksjon og
utbedring av dampsperren. Dette bar gjares for a hindre at varm, fuktig inneluft trenger inn i isolasjonen og skaper kondens, noe
som kan fgre til fuktskader, soppdannelse og redusert levetid pa takkonstruksjonen. Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko
for fuktrelaterte skader, svertesopp og redusert isolasjonsevne.

Kneloft,TG2

Kneloft bak bad/wc, to soverom og garderobe. Loftene er isolert og kledd innvendig med sponplater pa gulv og himling.

Vurdering av avvik:

- Kneloftene ble innredet til lagringsrom i 2012. Fgr dette var det kalde loft med lufting i gesimser. | himlingen er det lagt
diffusjonstett plast, mineralull og plater. Den diffusjonstette plasten har en glippe gverst i taket pad kneloftet. Dette medfarer en
risiko for at det kan komme kondens inn i isolasjonen, ved at det varme inneluften kan vandre fritt forbi den diffusjonstette plasten.
Tiltak - Det anbefales at himlingen rives, og at konstruksjonen mot innsiden av yttertaket er apent for a unnga risiko for dannelse av
fuktrelatert problematikk i takkonstruksjonen. Det bgr utbedres slik at den diffusjonstette plasten blir tett og uten glipper, for &
hindre at varm og fuktig inneluft trenger inn i isolasjonen og forarsaker kondens. Konsekvensen av manglende tetting er gkt risiko
for fuktskader og redusert isolasjonsevne, noe som kan fare til skader pa konstruksjonen over tid.

Vinduer, TG2

Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass merket 2001 i utleiedelen og hoveddelen. Malte vindusrammer
og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass merket 2024 i praktikantdel. Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen
isolerglass er punkterte. Dette er ingen garanti da det kan vaere vanskelig a kontrollere. Vinduene vurderes & vaere i funksjonell
stand. De tilfeldig valgte vinduene som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Det vil kunne forekomme avvik pa vinduer som
ikke er funksjonstestet. Forholdene rundt innsetting o.l. er ikke kontrollert. Det kan derfor vaere avvik som ikke er registrert. Lister
rundt karmer er ikke lgsnet, og det er ikke utfert termografering for kontroll av luftlekkasjer rundt innsetting av vinduer.

Vurdering av avvik:

- Enkelte vindusrammer baerer preg av alder og slitasje i treverket, lgse vinduslister og baerer preg av a ha veert en del apne.
Enkelte eldre isolerglass har stedvis noe delaminering i hjgrner og sider. Svell i utforinger av MDF pa enkelte vinduer. Tiltak - Det
bar utfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av vindusrammer og lister med tegn til slitasje, delaminering eller svelling for &
hindre videre forringelse og redusere risiko for fuktskader og varmetap. Dersom skadene ikke utbedres, kan dette fgre til redusert
funksjon, gkt varmetap, og i verste fall fuktskader i tilstatende konstruksjoner.

Tilbygg, TG2

Felles vindfang i underetasjen er etablert under opprinnelig balkong i 1. etasje. Gulv er etablert pa grusmasser med hvit isoport, og
vegger og takkonstruksjon er forankret i balkongkonstruksjonene og fasadevegg. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
byggemate. Der til felles vindfang er montert i lettvegg.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert noe fukt/rate i selve kosntruksjonen ved dgr. Tiltak - Det bgr utfares grundig kontroll av forholdene rundt
etablering av tilbygget med dets vegger, gulv og takkonstruksjon, for & hindre eventuell forringelse og redusere risiko for skader.
Manglende dokumentasjon pa byggemate medfagrer usikkerhet om utfgrelsens kvalitet, noe som gker risikoen for skjulte feil og
fremtidige skader. Det anbefales & innhente dokumentasjon.

Ytterdgrer, TG2

Balkongdgr med 2-lags isolerglass til felles vindfang i underetasjen, stue i 1. etasje og stue i 2. etasje. Isolert ytterdgr med malte
glatte overflater og glassfelt til hoveddelen i 1. etasje. Kodelas.

Vurdering av avvik:

- Balkongdgrer er noe vanskelige a lase og dgrvridere er trege. Balkongdgr i 2. etasje er reparert med beslag nederst pa yttersiden.
Selve dgren har noe buling og overflateslitasje i treverket over beslaget. Dgrer har behov for justeringer. Tiltak - Dgrene bgr justeres
og darvridere smgares eller byttes for & sikre funksjonell og sikker bruk. Balkongdgren i 2. etasje bgr vurderes naermere med hensyn
til buling og overflateslitasje, da dette kan fare til redusert levetid og gkt risiko for fuktskader. Tiltak ber iverksettes for & unnga
ytterligere skadeutvikling og sikre tilfredsstillende tetthet og funksjon.

Terrasse/balkong, TG2

Terrasse pa ca. 55m2. ved hovedinngang, med direkte adkomst til/fra vei. Terrassen er forankret i husveggen og oppfert med
stagpte betongsayler og trekonstruksjoner. Terrassen bestar av tretremmer og rekkverk i tre. Rekkverk er malt til 0,90 meter
Balkong pa ca. 10m2. med adkomst fra spisestue i 1. etasje. Terrassen er oppfert med stagpte betongsgyler og trekonstruksjoner.



Terrassen bestar av tretremmer og rekkverk i tre. Rekkverk er malt til 0,90 meter Balkong pa ca. 4m2. med adkomst fra stue i 2.
etasje. Balkongen er oppfart i trekonstruksjoner. Rekkverk er malt til 0,90 meter.

Vurdering av avvik:

- Det er noen pyntebord rundt terrassen i 1. etasje ned mot gardsplass ved underetasjen og terrenget med beplantning. Enkelte av
disse bordene har noe rate nederst. Terrassen i 1. etasje har for mye utstikk utenfor baeringen av bjelkelaget i forhold til normal
dimensjonering. Dette gir noe svikt ytterst pa terrassen, og kan gi gkt pakjenning fra bl.a. snglast. - Rekkverket pa terrassene er for
lavt i forhold til dagens krav pa 1,0 meter. Tiltak - Pyntebord med rateskader bar skiftes ut for & hindre videre forringelse og
redusere risikoen for at skadene sprer seg til gvrige trekonstruksjoner. Det anbefales a forsterke eller utbedre bjelkelaget pa
terrassen i 1. etasje slik at utstikket far tilstrekkelig baereevne. Dette vil redusere risikoen for ytterligere svikt og eventuelle
konstruksjonsskader, spesielt ved hgy belastning som snglast. - Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav, men bgr av sikkerhetsmessige grunner gkes der fallhgyden er stor.

Utvendig kledning, TG2

Pusset grunnmur. Yttervegger er kledd med malte trepaneler.

Vurdering av avvik:

- Utvendig trepanel bar avsluttes i god avstand fra terreng. Dette kan medfgre redusert levetid pa nedre del av trepanelene, samt
begrenset lufting dersom sng/is er pa et niva som dekker nedre del av trepanelene. | dette tilfellet er utvendig trepanel avsluttet
noe naere terreng pa enkelte vegger. Det er ikke pavist luftespalte bak trepanelet. Det er krav til at det skal vaere gjennomgaende
lufting bak kledningen. Det foreligger imidlertid forskninsrapporter som sier at lufting bak kledning ikke er avgjgrende for panelets
levetid. Det er allikevel angitt at det skal veere lufting bak kledningen i denne rapporten. TG er satt pa bakgrunn av mangende
lufting. Tiltak - Det anbefales a etablere tilstrekkelig avstand mellom utvendig trepanel og terreng for & redusere risikoen for
rateskader og forlenget levetid pa panelet. Det bar ogsa etableres luftespalte bak kledningen i henhold til gjeldende krav, for a sikre
god utterking og redusere risikoen for fuktskader og soppdannelse. Manglende lufting kan fere til gkt vedlikeholdsbehov og
forkortet levetid pa kledningen. Innvendig

Overflater gulv,TG2

Flisbelagt gulv i vindfang, én-stavs laminatgulv i oppholdsrom, og vinylbelegg i boder i underetasjen. Flisbelagt gulv i entré, tregulv
i trappehall, kjgkken og stuer i 1. etasje. En-stavs laminatgulv i 2. etasje.

Vurdering av avvik:

- Det er stedvis registrert bomlyd og sprekker i fliser i vindfangene i underetasjen. Det er stedvis registrert noe bruksslitasje og svell
i laminatgulvene. Det er registrert noe svikt i tregulv og laminatgulv. Tiltak - Fliser med bomlyd og sprekker bgr vurderes utbedret
eller skiftet for & unnga videre skade og redusert funksjon, da slike forhold kan fare til at fliser lgsner eller sprekker ytterligere over
tid. Bruksslitasje og svell i laminatgulv kan medfgre redusert levetid og estetisk forringelse, og det begr vurderes utskifting eller
utbedring der dette er omfattende. Svikt i tregulv og laminatgulv bgr undersgkes naermere for & avdekke eventuelle underliggende
arsaker, da dette kan fgre til gkt slitasje og behov for hyppigere vedlikehold. Mindre knirk og knitring anses som normalt for denne
type gulv, men omfattende svikt bar utbedres for a sikre god funksjon.

Overflater gulv kjgkken, TG2

En-stavs laminatgulv i oppholdsrom med kjgkken.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke registrert feil eller skader pa gulvene. TG pa gulvet gis iht. NS 3600:2025 da gulvet ikke er utfgrt med fuktbestandig
overflatemateriale. Tiltak - Gulvene er mer utsatt for fuktskade ved vannsgl eller eventuell lekkasje. Det er ikke behov for tiltak sa
lenge gulvet fungerer som tiltenkt og det ikke registreres fuktskader. Ved eventuell utskifting anbefales fuktbestandig
overflatemateriale.

Overflater himlinger, TG2

Pussede og malte plater og malte takess himlingsplater.

Vurdering av avvik:

- Stedvis sprekker i plateskjater. Tiltak - Sprekkene i plateskjgtene ber utbedres for a hindre videre oppsprekking og for a
opprettholde et tilfredsstillende estetisk uttrykk.

Overflater vegger, TG2

Pussede og malte plater.

Vurdering av avvik:

- Det er montert en delevegg med dgr nederst i trapp i praktikantdelen. Vegg er isolert, men er ikke ferdigstilt. Tiltak - Delevegg
med dgr nederst i trapp i praktikantdelen bgr ferdigstilles av fagperson for a sikre tilfredsstillende kvalitet og funksjon. Uferdig
arbeid kan medfare redusert isolasjonsevne, estetiske mangler og gkt risiko for fremtidige skader.

Gulv pa grunn og etasjeskillere, TG2

Stgpt betonggulv pa grunn. Etasjeskillere oppfert i isolerte trebjelkelag. Det er utfgrt maling av niva- og hgydeforskjeller oppa fliser,
laminat og parkettgulv i hver enkelt etasje.

Vurdering av avvik:



- Det er malt lokal hgydeforskjell mellom 10-20mm. gjennom de malte rom. Kontrollmalingen er utfgrt oppa laminatgulvene i
underetasje og 2. etasje. Haydeforskjellene kan vaere ujevnheter i laminatgulv og underlag som blir nedtrakket over tid. Det er
etablert sluk i gulv som omfatter begge bodene i underetasjen. Det er ikke mulig a konstatere membranlgsning, men trolig er det
vinylbelegg/banemembran med klemring. Det er ikke etablert synlig oppbrett langs vegger i bodene, sluket ligger ca. 20cm. ned i
gulvet. Det er montert fordelerskap, varmtvannsberedere og vaskemaskin i rommene. Lekkasjefgler med magnetventil i boden i
praktikantdelen dekker kun vanntilfgrsel til vaskemaskinen. Tiltak - For & oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene
utbedres, men dette vil sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
slike tiltak vurderes. Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfart membranlgsning i bodene. Manglende synlig oppbrett og ukjent
membranlgsning medfarer gkt risiko for at fukt kan trenge inn i konstruksjonen ved lekkasje, noe som kan fgre til skjulte skader
over tid. Det anbefales & vurdere utvidelse av lekkasjesikring slik at alle vannfgrende installasjoner i bodene er dekket, for &
redusere risikoen for vannskader.

Rom under terreng, TG2

Felgende rom i underetasjen er under eller dels under bakkeniva og har utforede vegger. Bakvegg og 1/3-del av hver enkelt
sidevegg i underetasjen. Yttervegger som ligger under utvendig bakkeniva, og er utforet med organisk materiale (treverk), evt.
isolert og kledd med panel/plater, er & betrakte som en risikokonstruksjon, om ikke drenering og fuktsikring lenger har tilstrekkelig
funksjon. | tillegg er det risiko i forbindelse med kondens dersom veggene er isolert. P& generelt grunnlag anbefales det at
yttervegger under bakkeniva behandles med ikke-organiske materialer.

Vurdering av avvik:

- Det er utfart hulltaking i vegg pa soverom i praktikantdelen mot utvendig hjgrne. Det ble benyttet Protimeter fuktmaler med
pigger i treverk pa veggens bunnsvill, og det ble pavist fuktverdier utover normale verdier. Det ble malt ca. 18 vektprosent i
veggens bunnsvill. Ved fuktinnhold i treverk pa mellom 16-20% er det noe risiko for utvikling av fuktproblematikk. Tiltak - Det bar
gjennomfares ytterligere undersgkelser for & kartlegge arsaken til forhgyede fuktverdier og omfanget av eventuell fuktskade. Tiltak
for a redusere fuktbelastningen, som forbedring av drenering og fuktsikring, bar vurderes for @ unnga utvikling av rate og andre
fuktrelaterte skader i konstruksjonen. Risikoen ved forhgyet fuktinnhold er gkt fare for rate, muggdannelse og redusert levetid pa
bygningsdelen.

Innvendige trapper, TG2

Lukkede tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:

- Det er manglende handlgpere pa vegger i trappene mellom underetasje og 2. etasje. Handlgper ligger lagret i kneloft bak bad/wc.
Tiltak - Det bgr monteres handlgpere pa veggene i trappene mellom underetasje og 2. etasje for a redusere risikoen for fallulykker.
Manglende handlgpere kan medfare gkt fare for fall, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet. - Det bgr
monteres handlgpere pa veggene i trappene mellom underetasje og 2. etasje for a redusere risikoen for fallulykker. Manglende
handlgpere kan medfgre gkt fare for fall, spesielt for barn og eldre.

Innvendige dgrer, TG2

Malte glatte dgrer og malte dgrer med pressede profiler.

Vurdering av avvik:

- Overflateslitasje pa darkarmer, terskler og dgrblader. Svell i nedre del av enkelte dgrer, hovedsakelig til vatrom. Tiltak - Lokal
utbedring eller utskifting av dgrer og karmer med overflateslitasje og svell bgr vurderes. Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt
risiko for videre forringelse, redusert funksjon og estetisk verdi, samt mulig fuktskade, spesielt pa dgrer til vatrom. Enkelte dgrer bar
justeres.

Garderober og innredninger, TG2

Frittstdende garderobeskap pa begge soverom i underetasjen. Skyvedgrsgarderobe med klesheng, hyller, tradkurver og
speildgrer/glatte fronter i entré, trappehall og soverom i 1. etasje.

Vurdering av avvik:

- Skyvedgrer er noe trege og glir ut av posisjon. Tiltak - Skyvedgrene bgr justeres eller repareres for a sikre normal funksjon og
forhindre at de glir ut av posisjon. Konsekvensen av & ikke utbedre dette kan veere redusert brukervennlighet og gkt risiko for skade
pa dgrer eller innredning. Vatrom Underetasje (utleiedel) &gt; dusjbad/wc

Overflater vegger, TG2

Flisbelagte vegger.

Vurdering av avvik:

- Det er registrer mindre riss og sprekker i fuger. Halvparten av vatrommets normale brukstid er nadd. Tiltak - Riss og sprekker i
fugene bar utbedres for & hindre fuktinntrengning i konstruksjonen, da dette kan fare til skjulte fuktskader over tid. Halvparten av
vatrommets forventede brukstid er nddd, noe som gker risikoen for fremtidige skader. Jevnlig kontroll anbefales. Det ma paregnes
behov for renovering av vatrommet for a redusere risikoen for fremtidige skader. Underetasje (utleiedel) &gt; dusjbad/wc
Overflater gulv,TG2

Flisbelagte gulv.



Vurdering av avvik:

- Det er registrert riss og sprekker i fuger og sprekker i enkelte fliser. Det er registrert stedvis bomlyd under enkelte fliser. Tiltak -
Det bgr vurderes utbedring av sprekker i fuger og fliser, samt omrader med bomlyd, for & unnga videre oppsprekking, lgs flis og
potensiell skade pa underliggende konstruksjon. Dersom skadene ikke utbedres, kan det fare til redusert levetid for gulvet og skt
risiko for fuktskader. Det ma paregnes behov for renovering av vatrommet for & redusere risikoen for fremtidige skader.
Underetasje (utleiedel) &gt; dusjbad/wc

Vanntett sjikt, membran og sluk,TG2

Rpent plastsluk i gulv. Synlig vannlas og synlig vinylbelegg/banemembran under klemring. Vegger er trolig belagt med
smgremembraner og tetteremser. @vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig a kontrollere,
da dette ligger under stgp og bak fliser.

Vurdering av avvik:

- TG er satt pa bakgrunn av at mer enn halvparten av normal brukstid for veggene og gulvets tettesjikt, membran og sluk er nadd,
og at dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfart arbeide ikke er fremvist. Tiltak - Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa hvilken
type membran som er benyttet i gulvet, samt utfgrelsen av membran og tettesjikt pa vegger. Manglende dokumentasjon og alder
pa tettesjikt, membran og sluk medfarer gkt risiko for skjulte feil, lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen. Det ma paregnes behov
for renovering av vatrommet for & redusere risikoen for fremtidige skader. Underetasje (utleiedel) &gt; dusjbad/wc

Saniteerutstyr og innredning, TG2

Dusj/wc er utstyrt med servantskap med glatte fronter og stalgrep. Heldekkende servant med 1-greps blandebatteri. Veggskap med
speilsdgrer. Gulvmontert toalett. Apen dusj med veggmontert blandebatteri og hdnddusj. Avsatt plass og opplegg for
vaskemaskin/tarketrommel.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert mindre riss i emaljen pa servantplaten. Tiltak - Mindre riss i emaljen pa servantplaten bgr utbedres for a hindre
ytterligere skade og redusert levetid pa servanten. Skaden har lav konsekvensgrad, men kan medfgre gkt risiko for
vanninntrengning og misfarging over tid. Underetasje (utleiedel) &gt; dusjbad/wc

Ventilasjon,TG2

Elektriske avtrekksvifte. Viften er kontrollert med papir og avtrekk fungerte tilfredsstillende. Kapasitetsmaling er ikke utfart da det
kreves eget utstyr for maling av luftmengder.

Vurdering av avvik:

- Det er manglende gjennomstrgmningsspalte pa min. 10mm. under dgrbladet. Tiltak - Det bgr etableres en
gjennomstrgmningsspalte pa minimum 10 mm under dgrbladet for a sikre tilstrekkelig lufttilfgrsel til rommet. Manglende lufttilfarsel
kan fare til darlig ventilasjon, undertrykk/overtrykk, redusert inneklima og gkt risiko for fuktskader, soppvekst og rate. Underetasje
(utleiedel) &gt; dusjbad/wc

Varme, TG2

Elektriske varmekabler i gulv. Varmekablene er ikke funksjonstestet da disse var avslatt pa befaring.

Vurdering av avvik:

- TG er satt pa bakgrunn av at mer enn halvparten av normal anbefalt brukstid for varmekablene er nadd og at det ilgpet av
befaring ikke kunne konstateres varme i gulvet. Tiltak - Varmekablene bgr funksjonstestes for & avdekke eventuelle feil eller
mangler. Pa grunn av alder og manglende bekreftelse pa funksjon under befaringen, er det gkt risiko for redusert effekt eller svikt i
anlegget. Dersom det avdekkes feil, bar utbedring eller utskifting vurderes for & sikre tilstrekkelig oppvarming. Underetasje
(praktikantdel) &gt; dusj/wc

Vanntett sjikt, membran og sluk, TG2

Apent plastsluk i gulv. Synlig vannlds og synlig membran under klemring. Vegger er trolig belagt med vatromsplater med
tetteremser og smgremembraner. @vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig a kontrollere,
da dette ligger under stagp og bak fliser.

Vurdering av avvik:

- TG er satt pa bakgrunn av at dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfart arbeide ikke er fremvist. Tiltak - Det bar fremskaffes
dokumentasjon pa utfart arbeid og benyttede lgsninger for vanntett sjikt og membran. Manglende dokumentasjon medfgrer
usikkerhet om utfgrelsens kvalitet, og gker risikoen for skjulte feil, lekkasjer og fremtidige skader pa konstruksjonen. Underetasje
(praktikantdel) &gt; dusj/wc

Varme, TG3

Elektriske varmekabler i gulv. Varmekablene er ikke funksjonstestet da disse var avslatt pa befaring.

Vurdering av avvik:

- TG er satt pa bakgrunn av at varmekablene ikke fungerer, ref. tidligere slagsopplysninger. Tiltak - Varmekablene bar
funksjonstestes av kvalifisert fagperson for a avklare arsak til manglende funksjon. Konsekvensen av ikke-fungerende varmekabler
er redusert komfort og mulig behov for reparasjon eller utskifting.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000



1. etasje &gt; dusj/wc/vaskerom

Vanntett sjikt, membran og sluk, TG2

Synlig sluk i gulv i dusjsone. Synlig vannlas, membran og klemring. @vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og
vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette vanligvis ligger under stgp og fliser.

Vurdering av avvik:

- TG er satt pa bakgrunn av at dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfart arbeide ikke er fremvist. Tiltak - Det bar fremskaffes
dokumentasjon pa utfert arbeid og benyttet membran. Manglende dokumentasjon medfarer usikkerhet om utfgrelsens kvalitet, og
gker risikoen for skjulte feil, lekkasjer og fremtidige skader pa konstruksjonen.

Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

1. etasje &gt; dusj/wc/vaskerom

Saniteerutstyr og innredning, TG2

Dusj/wc/vaskerom er utstyrt og innredet med servantskap med glatte fronter. Heldekkende servant med 1-greps blandebatteri.
Dusjsone med veggmontert blandebatteri, handdusj og regndusj. Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Avsatt plass og
opplegg for vaskemaskin/trgketrommel. Skyvedgrslgsning med glatte fronter..

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne. Svellskader pa sideplate pa
servantskap. Tiltak - Det var ved montering av innebygget sisterne ikke krav om synliggjgring av lekkasjevann. Det anbefales
likevel a tilrettelegge for dette for a redusere risikoen for skjulte vannskader i veggkonstruksjonen. Svellskader pa sideplate pa
servantskap bgr utbedres eller byttes ut, for & hindre videre skadeutvikling og sikre funksjon og estetikk. 1. etasje &gt;
dusj/wc/vaskerom

Ventilasjon,TG2

Mekanisk avtrekk via ventil i himling. Veggventil, luftespalte i vindusramme og gjennomstrgmningsspalte under dgrblad.
Funksjonstesting er utfart, men kapasitet er ikke kontrollert, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder. Styring av
ventilasjon pa vegg pa kjgkken. Til tross for strengere krav til luftesystemer har mekanisk ventilasjonssystem pa generelt grunnlag
fatt TG1, da denne typen ventilasjon var normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert noe darlig avtrekk. Tiltak - Det bar gjennomfgres maling og eventuell justering av avtrekkskapasiteten for a sikre
tilstrekkelig ventilasjon fra vatrommet. Utilstrekkelig avtrekk kan fare til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for
muggdannelse og darlig inneklima. 2. etasje &gt; bad/wc

Vanntett sjikt, membran og sluk, TG3

Apent plastsluk i gulv under badekar. Vegger er oppfart med rupanel, sannsynligvis belagt med vatromsplater med tetteremser og
smgremembraner. @vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette ligger
under stgp og bak fliser.

Vurdering av avvik:

- TG er satt pa bakgrunn av at Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon eller renhold da badekaret er fastsilikonert til veggene. Tiltak -
Sluket bar gjeres tilgjengelig for inspeksjon og regelmessig renhold for & unnga risiko for lekkasjer, tilstopping og fuktskader i
konstruksjonen. Manglende tilgang til sluk medfarer gkt fare for skjulte skader og redusert levetid pa vatrommet.

Kostnadsestimat : Under 20 000

2. etasje &gt; bad/wc

Saniteerutstyr og innredning, TG2

Bad/wc er utstyrt og innredet med servantskap med glatte hgyglansede fronter med stalgrep. Heltre benkeplate med to
overmonterte servanter og 1-greps blandebatterier. Veggspeil med overbelysning (enkelte lamper fungerer ikke). Vegghengt toalett
med innebygget sisterne. Frittstdende badekar med veggmontert blandebatteri og handdus;.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for a synliggjare lekkasje fra innebygget sisterne. Det er registrert sprekk i heltre
benkeplate. Tiltak - Det var ved montering av innebygget sisterne ikke krav om synliggjering av lekkasjevann. Det anbefales likevel
3 tilrettelegge for dette for a redusere risikoen for skjulte vannskader i veggkonstruksjonen. Sprekk i heltre benkeplate bgr utbedres
for & hindre ytterligere skade og redusere risikoen for fuktopptak og pafalgende rate eller misfarging. 2. etasje &gt; bad/wc
Ventilasjon,TG2

Mekanisk avtrekk via ventil i vegg. Veggventil, luftespalte i vindusramme og gjennomstrgmningsspalte under dgrblad.
Funksjonstesting er utfart, men kapasitet er ikke kontrollert, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder. Styring av
ventilasjon pa vegg pa kjgkken. Til tross for strengere krav til luftesystemer har mekanisk ventilasjonssystem pa generelt grunnlag
fatt TG1, da denne typen ventilasjon var normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert noe darlig avtrekk. Tiltak - Det bgr gjennomfares maling og eventuell justering av avtrekkskapasiteten for a sikre
tilstrekkelig ventilasjon fra vatrommet. Utilstrekkelig avtrekk kan fare til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for



muggdannelse og darlig inneklima. Kjgkken Underetasje (utleiedel) &gt; stue med kjgkken

Innredning, TG2

Kjekkeninnredning med benkeskap, veggskap og hgyskap med glatte hgyglansede fronter med stalgrep. Laminert benkeplate.
Oppvaskkum i berstet rustfritt stal og 1-greps blandebatteri. Integrert koketopp, stekeovn, og avtrekksventilator. Praktisk kjgkken
med god skap- og benkeplass. Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt sgk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder. Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er
utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike skader blir derfor
ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum utfert etter 1 juli 2010. - Det er ikke montert komfyrvakt
for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010. Tiltak - Det anbefales a installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i
henhold til gjeldende krav for a redusere risikoen for vannskader og sikre en forskriftsmessig lgsning. - Det anbefales a installere
godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for & redusere brannrisiko. Underetasje (praktikantdel) &gt; stue med kjgkken
Overflater og innredning, TG2

Kjekkeninnredning med benkeskap, veggskap og hgyskap med glatte hgyglansede fronter med stalgrep. Laminert benkeplate.
Oppvaskkum i berstet rustfritt stal og 1-greps blandebatteri. Integrert koketopp, stekeovn, og avtrekksventilator. Synlig komfyrvakt.
Praktisk kjgkken med god skap- og benkeplass. Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet
eller vurdert. Det er foretatt sgk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder. Det er normalt at innredninger og fronter kan
veere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike skader blir
derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum utfert etter 1 juli 2010. - Det er ikke montert komfyrvakt
for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010. Tiltak - Det anbefales a installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i
henhold til gjeldende krav for a redusere risikoen for vannskader og sikre en forskriftsmessig lgsning. - Det anbefales a installere
godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for & redusere brannrisiko. 1. etasje &gt; kjskken med spiseplass
Innredninger, TG2

Kjekkeninnredning med benkeskap, hgyskap og hgyskap med trefinerte glatte fronter og stalgrep. Laminerte benkeplater med
oppvaskkum i bgrstet rustfritt stal med 1-greps blandebatteri. Veggplater i sprutsoner. Integrert koketopp, stekevon,
mikrobglgeovn, oppvaskmaskin, kjgleskap og fryseskap. Veggmontert avtrekksventilator i barstet rustfritt stal. Praktisk kjgkken med
god skap- og benkeplass og spiseplass. Innredning synes & oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller
vurdert. Det er foretatt sgk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder. Det er normalt at innredninger og fronter kan
veere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike skader blir
derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum utfgrt etter 1 juli 2010. - Det er ikke montert komfyrvakt
for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010. Tiltak - Det anbefales a installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i
henhold til gjeldende krav for a redusere risikoen for vannskader og sikre en forskriftsmessig lgsning. - Det anbefales & installere
godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for & redusere brannrisiko. 1. etasje &gt; kjskken med spiseplass

Avtrekk, TG2

Mekanisk avtrekk. Funksjonstesting er utfgrt, men kapasitet er ikke kontrollert, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder.
Avtrekksaggregatet er montert pa kneloft bak bad/wc. Styring pa vegg pa kjgkken. Til tross for strengere krav til luftesystemer har
mekanisk ventilasjonssystem pa generelt grunnlag fatt TG1, da denne typen ventilasjon var normalt for boliger/leiligheter bygget i
denne tidsperioden.

Vurdering av avvik:

- Det er registrert noe darlig avtrekk. Tiltak - Det bar gjennomfagres maling og eventuell justering av avtrekkskapasiteten for a sikre
tilstrekkelig ventilasjon fra kjgkkenet. Utilstrekkelig avtrekk kan fare til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for muggdannelse
og darlig inneklima. Tekniske installasjoner

Innvendige vannledninger, TG2

Hovedvannsledning i kobber med manuell stengeventil plassert i bod i utleiedelen. Apne malte rarfaringer i kobber fra byggearet i
boder i underetasjen. Lekkasjefgler og magnetventil er montert pa tilfarselsrar for vaskemaskinen i bod i praktikantdelen. Skjulte
rgrfgringer i boligen ellers. Fleksible vannledninger er lagt i trekkergr fra hovedvannstilkobling til hvert enkelt vatrom.
Fordelerskapet med avrenningsrgr montert i bod i praktikantdel og bad/wc. Tilstrekkelig avrenning fra begge fordelerskap.
Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens
vegger og konstruksjoner. Ragrfgringer synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige
takstingenigrens kompetanseomrade, og er derfor ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det gjgres oppmerksom pa at
hervaerende kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa & beskrive og



vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonspraving. Det er ved befaringen
foretatt kapasitetsprgving av vann pa kjskken og vatrom. Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en
stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a beskrive og vurdere synlige tekniske detaljer.
Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt kapasitetspreving av vann og
avlgp pa kjekken og vatrom. Det er eiers/brukers plikt til & pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.
Vurdering av avvik:

- Ingen synlige lekkasjedeteksjoner i benkeskap pa kjgkken i utleiedel, praktikantdel eller hovedelen. Manglende
sprutsikring/frontplate pa fordelerskapet i bod i praktikantdel. Tiltak - Det bgr monteres lekkasjedetektor i benkeskap pa kjgkken for
a oppdage eventuelle lekkasjer tidlig og redusere risikoen for vannskader. Alle fordelerstammer og rarfgringer bgr merkes tydelig
for & sikre korrekt identifisering ved vedlikehold eller reparasjon, og for & redusere risikoen for feil handtering.
Sprutsikring/frontplate bgr monteres pa fordelerskapet i bod i praktikantdel for a sikre kontrollert avrenning til sluk og forhindre
vannskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Ventilasjon,TG2

Veggventiler og spalteventiler i vindusrammer. Generell tilluft og utlufting gjgres gjennom vinduene.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist noe mangelfull ventilasjon i enkelte oppholdsrom. Tiltak - Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler i alle
oppholdsrom som ikke har dette, for a sikre tilstrekkelig luftutskifting og et godt innemiljs. Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig
luftkvalitet, gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

Varmtvannsberedere, TG2

1stk. gulvmontert 116 liters varmtvannsbereder montert i hver sin bod i underetasjen. Produksjonsar 2003. 1stk. gulvmontert 188
liters varmtvannsbereder montert pa dusj/wc/vaskerom i 1. etasje. Produksjonsar 2002.

Vurdering av avvik:

- Varmtvannsberederne er alle over 20 ar og varmtvannsberedernes normale levetid som kan forventes er nddd. Tiltak - Det
anbefales & vurdere utskifting av varmtvannsberederne, da de har overskredet forventet levetid. Konsekvensen av a ikke utbedre
er gkt risiko for lekkasje, funksjonssvikt og eventuelle falgeskader pa bygningsdeler.

Varme, TG2

Oppvarming er basert pa elektrisistet. Varmekabler og panelovner.

Vurdering av avvik:

- Varmekabler av eldre dato. Varmekabler kan veere av varierende kvalitet. Gulvvarmen er ikke tilfredsstillende funksjonstestet i
oppholdsrom, da varmen var avslatt. P& bakgrunn av kvalitet pa enkelte varmekabler kan det over tid ha oppstatt omrader uten
tilstrekkelig varme. Det er ikke utfart termografering for & avdekke eventuelle avvik Tiltak - Det anbefales & gjennomfare
termografering og funksjonstesting av varmekablene for & avdekke eventuelle feil eller omrader med manglende varme.
Konsekvensen av manglende kontroll er gkt risiko for skjulte feil, redusert komfort og mulig behov for utskifting av varmekabler pa
sikt. Tomteforhold

Grunnforhold og fundamenter, TG2

Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke kjent/undersgkt. Tilstandsvurdering er ikke utfert da forhold ikke lar seg avdekke ved
visuell besiktning.

Vurdering av avvik:

- Lgs knotteplast under terrasse. Tiltak - Las knotteplast under terrasse ber festes for a sikre korrekt drenering og unnga oppsamling
av fukt, som kan fare til fuktskader pa konstruksjonen.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 09.10.2026:

Bygning generelt:

Frittliggende enebolig over tre etasjeplan fra 2003, med godkjent utleiedel og praktikantdel. Bygningen er oppfart med
betongfundamenter pa ukjente grunnforhold, stgpt betonggulv pa grunn og pusset grunnmur i betong eller lettklinkerbetong.
Yttervegger er oppfart i isolert stender-/bindingsverkskonstruksjon av tre kledd med malt trepanel. Etasjeskillere i isolerte
trebjelkelag. Halvvalmet tak i trekonstruksjoner tekket med betongtakstein fra byggearet. Takrenner og nedlgp i metall.

Utvendig kledning er avsluttet noe naer terreng pa enkelte vegger, og det er ikke pavist luftespalte bak kledningen. Undertaksplater
er noe eksponert under takutstikk i 2. etasje, og nedlgpsrer under terrasse er lgst. Kneloft ble innredet i 2012, og det er registrert
en glippe i den diffusjonstette plasten gverst i himlingen. Kaldtloft og takkonstruksjon for gvrig er ikke besiktiget grunnet
manglende dpner til himlingsluke. Det er registrert lgs knotteplast under terrasse.

Vinduer:



Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass merket 2001 i utleiedelen og hoveddelen, samt merket 2024 i
praktikantdelen. Vinduene som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Det er registrert slitasje og alderstegn i treverket pa
enkelte rammer, Igse vinduslister, enkelte isolerglass med delaminering i kanter, samt svell i MDF-utforinger pa enkelte vinduer.

Dgrer:
Isolert ytterder med malte glatte overflater, glassfelt og kodelas til hoveddelen i 1. etasje. Der til felles vindfang i underetasjen er
montert i lettvegg. Det er registrert fukt og rate i konstruksjonen ved der til felles vindfang.

Terrassedgr:

Balkongdgrer med 2-lags isolerglass til felles vindfang i underetasjen, stue i 1. etasje og stue i 2. etasje. Balkongdgrene har trege
darvridere og er vanskelige a lase. Balkongdar i 2. etasje er reparert med beslag nederst pa yttersiden, og har buling og
overflateslitasje i treverket over beslaget. Dgrene har behov for justering.

Balkonger / Terrasser:

Terrasse pa ca. 55 m2 ved hovedinngang, forankret i husveggen og oppfert med stgpte betongsgyler og trekonstruksjoner med
tretremmer og trerekkverk. Balkong pa ca. 10 m2 med adkomst fra spisestue i 1. etasje, oppfart med stgpte betongsgyler og
trekonstruksjoner. Balkong pa ca. 4 m? med adkomst fra stue i 2. etasje, oppfert i trekonstruksjoner. Rekkverkshgyde er malt til
0,90 meter pa terrasser og balkonger.

Det er registrert rate nederst pa enkelte pyntebord rundt terrassen i 1. etasje, samt svikt ytterst pa terrassen i 1. etasje grunnet
utstikk utenfor bjelkelagets understgttelse. Rekkverkshgyden er lavere enn dagens forskriftskrav pa 1,0 meter.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 09.10.2026:

Vannledninger:

Hovedvannledning i kobber med manuell stengeventil i bod i utleiedelen. Apne malte kobberrgr fra byggedret i boder i
underetasjen, for gvrig skjulte rarfaringer og fleksible rar-i-rgr til vatrommene. Fordelerskap med avrenningsrar er montert i bad/wc
og i bod i praktikantdel. Lekkasjefgler og magnetventil er montert pa tilfarselsrgr for vaskemaskin i bod i praktikantdel.

Det mangler sprutsikring/frontplate pa fordelerskapet i bod i praktikantdel, og det er ikke montert lekkasjedeteksjon i benkeskap pa
kjakken.

Avlgpsrar:
Innvendige avlgpsrar i plast fra kjskken og vatrom. Gjennomfagrende avlgpsrar fra dusjbad/wc/vaskerom til bod i utleiedelen i
underetasjen. Avlgp fra vaskemaskiner i utleiedelen og praktikantdelen ledes via felles sluk i gulv i boder.

Ventilasjon:

Naturlig og mekanisk ventilasjon med veggventiler og spalteventiler i vindusrammer, elektriske avtrekksvifter pa vatrom i
underetasjen, samt mekanisk avtrekk via ventiler pa vatrom i 1. og 2. etasje med styring fra kjgkken. Kjekken har mekanisk avtrekk
og avtrekksventilatorer.

Det er registrert mangelfull ventilasjon i enkelte oppholdsrom, samt redusert avtrekkskapasitet pa kjgkken i 1. etasje og pa vatrom i
1. og 2. etasje.

Varmtvannstank:

To gulvmonterte 116-liters varmtvannsberedere fra 2003 plassert i hver sin bod i underetasjen, samt én gulvmontert 188-liters
varmtvannsbereder fra 2002 montert i dusj/wc/vaskerom i 1. etasje.

Samtlige beredere er over 20 ar gamle og har nadd sin forventede levetid.

Varme:

Elektrisk oppvarming basert pa varmekabler i gulv og panelovner.

Varmekabler er av eldre dato og var ikke innkoblet for funksjonstesting i oppholdsrom under befaringen. Varmekablene i dusj/wc i
underetasjen (praktikantdel) fungerer ikke.

Elektrisk anlegg:
Elektrisk anlegg med automatsikringer og fordelingsnett fra byggearet, med egne sikringsskap og digitale stremmalere for



hoveddel, utleiedel og praktikantdel. Det foreligger ikke samsvarserkleering for hele det elektriske anlegget eller dokumentasjon pa
etterfglgende arbeider etter ferdigstillelse.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

BESKRIVELSE

Selveier enebolig (med hybel/leilighet)

INNHOLD

Eneboligen er oppfert over tre plan og bestar av falgende rom:

Underetasje:

Utleiedel: felles vindfang, entré, stue med kjgkken, soverom, dusjbad/wc og bod.

Praktikantdel: entré, stue med kjgkken, soverom, dusj/wc og bod.

1. etasje: entré/trappehall, kjgkken med spiseplass, spisestue/stue, soverom og dusj/wc/vaskerom.

2. etasje: stue, bad/wc, garderobe og tre soverom.

Boligen har en terrasse pa ca. 55 m? ved hovedinngangen og en balkong pa ca. 10 m2 med utgang fra stue/spisestue i 1. etasje,
samt en balkong pa ca. 4 m2 med utgang fra stue i 2. etasje. | tilknytning til garasjen er det oppfart en markterrasse pa ca. 25 m2.

Det er 0gsa et uinnredet bodareal under hovedterrassen som benyttes som lagringsareal. Pa eiendommen er det en frittstdende
enkel garasje med sportsbod pa 29 m? BRA-e.

VEI, VANN, AVLOQP
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private

stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man
kontakt med kommunen. Privat vei som vedlikeholdes av brukerne.

PARKERING

Parkering i enkel garasje med leddport, samt flere biloppstillingsplasser pa stensatt gardsplass.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma vaere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart fgar man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles for
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjoper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.



REGULERING

Eiendommen er regulert til frittliggende smé&husbebyggelse innenfor felt B3, i KRYDSBY GARD, DEL AV GNR. 98 BNR. 1 OG GNR. 98
BNR. 11 (plan-ID 1996026), ikrafttradt 28.01.1998.

Eiendommen omfattes 0gsa av detaljregulering for NY VANNFORSYNINGSTUNNEL HOLSFJORDEN - OSLO MED TVERRSLAG | B/ERUM
(plan-ID 2017018), ikrafttradt 18.03.2020. Under bakken er et delareal pa 1 013 m? regulert til vannforsyningsanlegg innenfor felt
BVF2.

Eiendommen omfattes av KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042 (plan-ID 202101), ikrafttradt 04.07.2025. | kommuneplanen er
1 013 m? avsatt til boligbebyggelse, ndveerende. Reguleringsplaner vedtatt fgr kommuneplanens arealdel gjelder sé langt de ikke er
i strid med arealdelen, med unntak for blant annet rekkefglgekrav og byggegrenser mot sjg og vassdrag.

Eiendommen bergres av fglgende hensynssone:

- Hensynssone H190-1: Andre sikringssoner (delareal 1 013 m?)

Innenfor sikringssone H190 1 tillates det ikke boret brgnner for vann, energi eller gjennomfgrt andre sgknadspliktige eller ikke-
sgknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 i grunnen, med mindre disse pa forhand er godkjent av eier av
vannforsyningsanlegget.

Eiendommen ligger i et omrade med middels til lav aktsomhet for radon. Radon er en radioaktiv gass som kan sive inn i bygninger
fra grunnen. Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) anbefaler radonmaling i alle boliger.

Hele eller deler av eiendommen ligger i et omrade markert som gul stgysone for veg. Gul stgysone (iht. T-1442) innebaerer at
stgynivaet (Lden) er beregnet til 55-65 dB, og at st@yfalsom bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres stayreduserende tiltak.
Rad stgysone har beregnet stay over 65 dB, og etablering av ny stgyfalsom bebyggelse skal normalt unngas. Det kan vaere
begrensninger for etablering av nye boenheter innenfor staysonene. Ta kontakt med kommunen for mer informasjon.

Omradet er stadig under endring/utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle budgivere a sette
seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart, malebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent med disse.

SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven). Dette innebzerer at
eiendomsmegleren har plikt til @ melde fra til @kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt a eventuelt stanse dem. Megler kan
ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til
salgsobjektet eller deres medkontrahent.

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjeper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig fgr visning, og uansett far budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for & kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

| tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til @ undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som falger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til a ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til @ kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses

likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe szerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,



arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som falge av blant annet bruk, veerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjapsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjere gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
for avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt & falge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle veere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belap pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjeper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper:
Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper selges eiendommen «som den er».

Salgsvilkar/AS IS: Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget fglger Avhendingsloven § 3-9: "Enda eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette fglger av 8§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til a rekne med ut i fra
kjgpesummen og tilhgva ellers." Kjgper kan derfor ikke paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
falger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil vaere en del av kontraktsvilkarene. Opplysninger
om innvendige arealstgrrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst pa eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av
selger.

Informasjonen ovenfor om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved spgrsmal, kontakt megler for mer informasjon. | alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overfgres til kjgper ved overtakelse.

ANSVARLIG MEGLER

Luan Bui

Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 465 02 526
luan@boaeiendom.no

v 5.0, 12/10/2026, kl: 23:33



Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjgper bar
vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du spgrsmal
til egenerkleeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selgere Trond Gunnar Iversen

Marit Beate Andreassen
Boligen + Boligen ble kigpt 2005

+ Selger har bodd i boligen de 12 siste ménedene
KrYdSbyveien 27 + Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
1350 Lommedalen

3201-98/123/0/0

Fremtina

Meglers oppdragsnummer: 329250137 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er eller har vaert feil eller skader pa bad/vatrom?
+Ja

Varmekabler pa det ene badet i underetasje virker ikke

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2012
Firmanavn: Karlsen VVS AS og Bgysen Rar AS

Beskrivelse av arbeidet: 2012: Oppgradering av 2 bad i hovedenhet, Karlsen VVS AS 2016: Omgjering og
oppgradering av bad i leilighet, Baysen Rar AS

Vet du om tettsjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

2012: Ja, pa begge bad ble tettesjikt, membran og sluk oppgradert 2016: Ja, et nytt og mindre og komplett bad ble
etablert.

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

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

*Ja

Mindere utetthet i undertak funnet ved sjekk og vedlikehold august 2024. Utbedret av Stas bygg og rehabilitering
AS.

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Stas bygg og rehabilitering AS

Beskrivelse av arbeidet: Undertak med utetthet skiftet og resten av taket
sjekket.

5. Vet du om det er utfort arbeid pé tak, yttervegg, vindu, daerer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

*Ja
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Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2012

Firmanavn: Stas-bygg og rehabilitering AS

Beskrivelse av arbeidet: 2012: Fullstendig oppgradering av hovedenhet innvendig med alle gulv, vegger og tak.
Utvendig maling av fasade og terrasser 2024: Maling av fasade, nye vindskie og oppgradering av terrasse med
nye terrassebord 2025: Skiftet 3 stykk vinduer i underetasje

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

+Ja

Som beskrevet i takst: Vindu i ett soverom har noe slitasje i treverket, og baerer preg av & ha veert en del
&pent, som er vanlig i soverom.

Vinduer har noe delaminering i hjgrner og sider. Forholdet kan veere

produksjonsfeil eller monteringsfeil. Dersom forholdet utvikler seg, sa kan det bli

paregnelig & skifte vinduene pa sikt.

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

12. Vet du om det er eller har veert fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

| forbindelse med utleie av leilighet i under etasje i 2025 har vi hatt noe muggsopp da ventiler ikke er benyttet
riktig. Dette har ikke vaert noe problemer nar vi tidligere nar vi selv har benyttet hele boligen.

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:
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1. Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Vanlig vask med klor slik at man fijerner muggsoppen. Dette ble gjort av
eier.

13. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter p& eiendommen eller i boligen?
+Ja

En skjeggkre ble sett i forbindelse med oppussing August 2024.

Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: | tillegg til ekstra fokus pa & holde huset rent ble det brukt
limfeller.

Tekniske installasjoner

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

15. Vet du om det er gjort arbeid péd vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Rerlegger Tom Roger Johansen

Beskrivelse av arbeidet: Lagt vann og avlap til vaskemaskin i
underetasje.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2012
Firmanavn: ING. Trond Myhre AS

Beskrivelse av arbeidet: 2012: Oppgradering av el-anlegg i forbindelse med oppussing av hovedenhet - ING.
Trond Myhre AS 2016: Oppgradering av el-anlegg i forbindelse med oppussing av underetasje - Utfart av fagleert
eletriker, bror til eier som dugnad

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradering av el-anlegg i forbindelse med oppussing av underetasje - Utfart av
fagleert eletriker, bror til eier som dugnad

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja
Det er laget et nytt soverom i hoved etasje og det er laget en trapp fra hovedetasje til underetasje.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Ny plantegning med to utleie enheter godkjent av Beerum kommune i 2025.

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

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
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+Ja

Det ble ikke sakt om ferdig attest nar huset ble bygget. Eier har ikke sgkt om dette i ettertid.

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

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+Ja

Det er en egen hybel leilighet og en bi-leilighet som er en del av hovedenheten. Begge er godkjent av Beerum
komme i 2025.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
+Ja

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan gke utgifter som festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld
eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

39. Vet du om det er eller har veert feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+Ja
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Et lys pa badet i andre etasje virker ikke
Er det gjort tiltak eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjgpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker feil eller mangler som selger er ansvarlig for etter

avhendingsloven, med de unntak som fglger av forsikringsvilkarene.

Dersom du oppdager forhold du mener kan veere en feil eller mangel, ma du reklamere
umiddelbart til Fremtind. Dette gjores pa Fremtind.no. Du behaver ikke & sende inn
salgsoppgave, tilstandsrapport eller egenerkleering. Fremtind henter disse dokumentene for
deg. (Vi minner om at) Reklamasjonen ma meldes inn senest innen 2 maneder etter at du

oppdaget eller burde oppdaget forholdet det reklameres over.

Husk at du som kjgper ikke méa begynne & utbedre forhold far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade, som for eksempel a terke opp vannsgl etter

en vannlekkasje, og sarge for at vannlekkasjen stopper.

Fremtina .
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Adresse

Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Dato for energimerking Merkenummer >
10.10.2026 Energiattest-2026-367497

Bygningskategori Bygningsnummer >
Smahus 18597446

Gardsnummer Bruksnummer

98 123

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

) Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingslgsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-omradet. Den gjenspeiler ikke nadvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor hgye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggear.

. . . [a ) =

@ Boliginformasjon = Grunnlag for energikarakteren
Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi

Byggear Bygningstype i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra

2003 Enebolig med utleiedel Oslo-omradet, og norsk standard for beregning av

Bruksareal Oppvarmet bruksareal bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der

272,0 m? 241,0 m? ulike energibeerere vektes ulikt. Fjernvarn”!e og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Tre Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Oppvarming kWh/m? per ar

Elektrisitet 158,49

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk
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Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN
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% Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Energikarakteren er basert pa en teoretisk beregning av boligens energibruk. | beregningen er bruksmeanster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendgrs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fiernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjar at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per ar.

88,32 ’ [ 101,64 ’ ‘ 165,37 ’ ‘ 227,01 } [ 289,07 ’ ‘ 348,20 ’

BCEEG | 6 | 5 | TBErEEECE
‘ Din bolig
kWh/m? per ar
158,49

Beregnet arlig netto levert energi i lokalt klima

Pa energiattesten oppgis ogsa beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjgpt energi, men man ma fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per ar kWh/m? per ar
37 965,06 157,53

Eier av eldre og darlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er hayere enn faktisk, malt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan ogsa skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggear.

il Om energimerket & Spersmal om energiattesten
Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen eller
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. gjennomfering av energieffektivisering og tilskuddsordninger
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske kan rettes til Enova.

standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg pa NS 3031:2025.

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

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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@ Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt a gi detaljert opplysninger om det falgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Yiterdarer
Nei Nei
Solceller Lekkasjetall

Nei Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjaling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 3: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a 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 5: Tiltak utendgrs

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 gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner

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



Tiltak 9: 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.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak utendors

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 13: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det ber vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 16: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes & installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.



Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Montering tetningslister

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



EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 22.09.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Addresse

Postnr.

Selgers navn

Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0104
Krydsbyveien 27
1350 Sted LOMMEDALEN

Soulat Eiendom As

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dedsbo?

Nei

Salg ved fullmakt?

Nei

O Ja

O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei

Initialer selger:
M H

O Ja

Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

Tav?2



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

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjient 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 kjspsloven (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 egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

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

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersagke 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 ansker 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 for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners og at i de tilfeller Soderberg & Partners behandler klientmidler pa mine vegne,
plikter Soderberg & Partners & handtere klientmidlene i trdd med kravene som falger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa
klientkonto, tilfaller Soderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 22.09.2026
Signert av MEHRZAD HESHMAT SOULAT
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

M H
2av?2




Nabolagsprofil

Krydsbyveien 27 - Nabolaget Goslia/Burud - vurdert av 85 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Ltablerere
e Husdyreicre

Offentlig transport
& Slalamveien 3 min £
Linje 150E, 210A, 210B, 217 0.3 km
@ Sandvika stasjon 18 min &
Totalt 9 ulike linjer 121 km
@ OsloS 31 min &
Totalt 24 ulike linjer 26.7 km
*  QOslo Gardermoen 1t2 min &
Skoler
Lommedalen skole (1-7 kl.) 10 min %
334 elever, 16 klasser 0.9 km
Gullhaug skole (1-7 kl.) 19 min 4
208 elever, 11 klasser 1.7 km
Mglladammen ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min %
451 elever, 34 klasser 1.7 km
Rosenvilde videregaende skole 12 min &
620 elever 7.5 km
Rud videregaende skole 14 min &
950 elever, 66 klasser 7.8 km
Ladepunkt for el-bil
&  Kople Lommedalen omsorgsbolig 9 min %
& Kople Lommedalen skole 9 min %

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 92/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
i Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

471 %
39.3 %
38.9 %

16 %
147 %
14.5 %
92%
6.5 %
72 %
7%
256 %
212 %
10.7 %
141 %
183 %

-

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Goslia/Burud 1760 664
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Lommedalen barnehage (0-5 ar) 5min &
49 barn 0.5 km

Reddiken Kanvas-barnehage (1-5 ar) 10 min %
95 barn 0.8 km

Lommedalen Menighets barnehage (1-5..18 min %

20 barn 1.6 km
Dagligvare

Coop Extra Lommedalen 2 min &
PostNord 0.2 km
Rema 1000 Lommedalen 6 min &
Post i butikk 0.5 km



Primare transportmidler

&= 1 Egen bil

g‘ 2. Buss

’)i'l Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 97/100

a  Stoynivaet
< Lite stgyniva 96/100

? Gateparkering
¥ Lett 89/100

Sport

© Lommedalen idrettspark 10 min #
Fotball 0.9 km

® Lommedalshallen 12 min %
Aktivitetshall Tkm

& Spenst Lommedalen 2 min &

& Feel24 Baerums Verk 17 min %

Boligmasse

B 31% enebolig
B 37% rekkehus
I 16% blokk
B 15% annet

«Trygt, trivelig milje. Stille, rolig, frisk
luft. Ski inn og ut pa langrenn og
alpint. Fantastiske muligheter for
turer i marka. Mye hyggelige folk.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Handelsstedet Baerums Verk 7 min &
@ Vitusapotek Baerums Verk 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 21% i barnehagealder
B 42% 6-12 ar
B 17% 13-15 ar
B 20% 16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
lkke gift 52% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

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

Tilstandsrapport

@ Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN
(¥ BARUM kommune

# gnr. 98, bnr. 123

Sum areal alle bygg: BRA: 272 m? BRA-i: 243 m?

Befaringsdato: 23.09.2026 Rapportdato: 09.10.2026 Oppdragsnr.: 12018-26126 Eiendomsverdi ref nr: TK6739

Autorisert foretak: Alpha Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Jan Nicolai Aamot

ALPHA TAKSERING

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

ALPHA TAKSERING AS

Rapportansvarlig

Joa.

Jan Nicolai Aamot
Uavhengig Takstingenigr
jan.nic@taksering.as

93044 336

l I I o g NITO

Norsk takst

Oppdragsnr.: 12018-26126 Befaringsdato: 23.09.2026

Norsk takst

Side: 2 av 37



Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN Alpha Taksering AS ‘
Gnr 98 - Bnr 123 Pb.496 Skgyen |\ I I
3201 BAERUM 0213 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?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle underspkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige 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 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Alpha Taksering AS ‘

Pb. 496 Skeyen |\ I I

0213 OSLO

Frittliggende enebolig over 3 etasjeplan, med godkjent utleiedel
og praktikantdel i hoveddelen. Enkel garasje med sportsbod. Stor
terrasser og to balkonger. Hoveddelen av boligen er
gjennomgaende renovert og oppusset i 2012 og vatrom i
underetasjen etablert i 2016. Nyere kjgkkeninnredninger i
utleiedelen og praktikantdelen. Det er ikke registrert stgrre avvik
med utvendige bygningsdeler sa langt dette har latt seg
kontrollere. Takstingenigren ber likevel interessenter/kjgper om
a gjore seg godt kjent med tilstandsrapporten i sin helhet. For
fullstendig gjennomgang av de kontrollerte bygningsdelene
henvises det forgvrig til rapportens kontrollpunkter.

Boligen er pent holdt. Dagens eier har aldri bebodd boligen og
har derfor liten eller ingen kjennskap til boligen. Dagens eier har
utfgrt mindre kosmetiske oppgraderinger av overflater. Normal
bruksslitasje pa originale bygningselementer er derfor ut i fra
byggear paregnelige. Pa generelt grunnlag ma det paregnes noe
oppgraderinger og overflatebehandlinger ved kjgp av brukt
bolig.

Det er normalt at overflater pa vindusrammer/vinduskarmer,
dgrrammer/dgrkarmer, gulv, vegger og himlinger, samt
innredninger pa kjgkken, vatrom, garderobeskap og bokhyller
kan vare/er utsatt for bruksslitasje. Det er ogsa normalt at det
kan veaere hull etter bilder, lamper og diverse innredninger.
Bruksslitasje av vesentlig grad spesifiseres under den spesifikke
bygningskonstruksjonen i hervaerende rapport. Forholdene
rundt innsetting av vinduer og ytterdgrer/innvendige dgrer er
ikke kontrollert. Det er ikke utfgrt termografering.

Forutsetninger og avgrensninger:

- Det er kun utfgrt visuell kontroll uten destruktive inngrep.

- Skjulte konstruksjoner er ikke vurdert.

- Hulltaking i utforede vegger i underetasjen og bakenforliggende
vegger til vatrom er utfgrt. Det er registrert mindre prosentvise
avvik i utforet vegg i underetasjen som bgr undersgkes.

- Brannceller og branncellekonstruksjoner mellom boder i
underetasjen bgr kontrolleres.

Bygningen er oppfert etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppferingstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som fglge av
normal slitasje og alder pa bygningsdelene. Bygningen/boligen
kan ha skjulte feil/mangler som er vanskelig @ oppdage ved
befaring. Seerskilte omrader er isolering av gulv, vegger,
himlinger og vann- og avlgpsnett. Alder og utidsmessighet
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte
feil/mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Tilstandsgrader er vist under detaljert teknisk
tilstandsbeskrivelse. Der tilstandsgrad ikke er angitt er dette a
betrakte som at bygningsdelen ikke er videre vurdert eller at
dette er boligselskapets ansvarsomrade. Tilstandsgraden kan
dels veere satt grunnet manglende dokumentasjon og alder pa
bygningsdelen - ikke ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Oppdragsnr.: 12018-26126
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig (med utleiedel/praktikantdel) og enkel garasje

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

Innhenting av tegninger er ikke en del av oppdraget og ma

avtales saerskilt. Innhenting av tegninger fra kommunen er en

tilleggstjeneste som ma avtales szerskilt, og utfgres derfor
ikke automatisk av den bygningssakkyndige. Det er selger
eller selgers mellommann (megler) som er ansvarlig for a
innhente tegninger og andre kommunale opplysninger om
eventuelle byggearbeider.

Boligen er ombygget og rom i kjeller er bruksendret.
Ferdigattest datert 05.05.2025 er fremvist.

Takstingenigren har i dette tilfellet utfgrt gjennomgang av
kommunal dokumentpakke oversendt fra megler.
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Sammendrag av boligens tilstand

Forde“ng av tilstandsgrader * Det er ikke foretatt flytting av inventar som st@grre mgbler,
skap, sofaer, senger, tepper eller lignende, og heller ikke flytting
40 av hvitevarer/brunevarer som kjgleskap, frysere, vaskemaskiner
eller tgrketromler.

* | rapporten er det sjekkpunktet som ikke er en obligatorisk

30 del av tilstandsanalyse iht. Forskriften til Avhendingslova, og er
ikke videre underspkt eller kontrollert. Sjekkpunktet bgr likevel
vurderes dersom det er pavist eller observert apenbare avvik

20 (profesjonsansvar).

* Ved kontroll av det elektriske anlegget og det rgrtekniske
anlegget er det ikke gjort vurderinger utover gjeldende
10 instruks, da dette ikke er den bygningssakkyndige
takstingenigrens kjernekompetanse. Eier av boligen har selv
ansvar for at det tekniske anlegget og at dette er lovlig iht.

=
| Ie— 0 < regelverk. Vinduer og dgrer er kun stikkprgve kontrollert.
. TGO: Ingen avvik % . . -
Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med
TG1: Mindre eller moderate avvik Plan- og Bygningsloven innvendig, utvendig eller i tilliggende
TG2: Avvik som kan kreve tiltak bebyggelse, terrasser, uteplasser eller garasjer. Arealer er angitt
. TG3: Store eller alvorlige avvik etter malereglene i NS3940:2023, med endringer etter

retningslinjene til NT. Det er ikke opplyst om eiendommen og
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt utover det som eventuelt er nevnt i
hervaerende rapport. Den bygningssakkyndige takstmannen er
ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil eller mangler
som han ikke kunne ha oppdaget, etter & ha undersgkt
takstobjektet slik god takstskikk tilsier. Befaringen er avholdt
etter beste skjgnn, og i henhold til gjeldende instruks og

1 retningslinjer. Konklusjonen baserer seg pa objektet, og i den
stand og slik det presenteres pa befaringsdagen.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.8 * Dersom hervaerende objekt er en bolig i andels-, aksjelag eller

boligsameie er det boligselskapet som normalt har ansvar for
0.6 vedlikehold av felles bygningsdeler, og eier har det selvstendige

vedlikeholdsansvaret innenfor objektets yttervegger. Eventuelle
0.4 awvik fra normal ansvarsfordeling vil som regel fremkomme av
boligeselskapets vedtekter. Rapporten gir en enkel beskrivelse
av felles bygningsdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner, men disse
blir ikke vurdert eller ngdvendigvis gitt tilstandsgrad. Det er
dermed kun objektets innvendige overflater, innredninger,
installasjoner som blir vurdert, kommentert og tildelt
tilstandsgrad. Terrasser, balkonger og verandaer, samt
vindusrammer med vindusglass vurderes dersom takstmannen
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 finner det relevant for objektet. Rapportens referanseniva er
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 objektets oppfgringstidspunkt, eventuelt senere tidspunkt for
oppgraderinger og utskiftning av bygningsdeler eller
installasjoner.

0.2

Antall

Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag p3 utbedringskostnad? Se side 4. * Dersom det i rapporten ikke er gitt informasjon om
oppgraderinger vil derfor objektets byggear vaere gjeldende
referanseniva. Forhgyet alder pa bygningsdeler gker risikoen fol
funksjonssvikt og det kan vaere behov for utskiftning som et
forebyggende tiltak eller av estetiske grunner. Bygningsdeler
med forhgyet alder kan derfor veere tildelt lavere vurdering enn
tilstandsgrad TG1 selv om det ikke er pavist konkrete feil eller
mangler.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Hervaerende rapport er basert pa de gitte opplysninger av
eier/selger under befaring, egenerklzering, eventuell vurdering
av forelagt/fremviste opplysninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

* Tilstandsrapporten er basert pa en visuell befaring og
registrering av symptomer. Det er brukt elektronisk
fuktindikator i rom hvor det erfaringsmessig kan vaere kritisk
med tanke pa fuktighet. Rapporten er i hovedsak avgrenset til
innvendig i selve leiligheten/boligen. Ved kjgp av eldre bolig ma
det generelt sett paregnes skjevheter i etasjeskillere, dekker,
vegger/takflater og andre konstruksjoner, og ved
oppussing/ombygging vil det kunne avdekkes feil og mangler
ved bygget. Datidens byggeskikk og byggeforskrifter ligger til
grunn for konstruksjonsmessige forhold. Dette innebzerer at
husets boligstandard, energigkonomisering og bomiljg er
darligere enn i en bygning oppfart etter dagens byggeforskrift.
Bygningens referanseniva er datidens byggeregler. Det vil
normalt alltid kunne registreres enkelte symptomer pa avvik fra
normal tilstand, det meste som fglge av normal slitasje og alder
pa bygningsdelene.

* Aldersbetraktning er ogsa vurdert ut fra levetidstabeller
utarbeidet av Sintef Byggforsk. Overflater er vurdert mot hva
som ma forventes av standard som fglge av bygningens alder.
Enkelte bygningsdeler kan ha blitt tildelt Tilstandsgrad TG2, pa
bakgrunn av alder og manglende dokumentasjon.

* Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende rapport er
utarbeidet iht. 'Forskrift av ny avhendingslov § 2-22'. Det skal
fastsettes en tilstandsgrad for de enkelte bygningsdeler, jf. § 2-
23. Tilstandsgraden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk (referanseniva).
Iht. instruks bgr den bygningssakkyndige, ved registrerte avvik
og setting av TG2/TG3, kunne redegjgre for arsaken til og
konsekvensen av dette, og kunne gi et sjablonmessig anslag pa
utbedringskostnadene.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig (med utleiedel/praktikantdel) og enkel garasje

(| (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

(1) Vatrom > Underetasje (praktikantdel) > dusj/wc >
Varme
o Vatrom > 2. etasje > bad/wc > Vanntett sjikt,
membran og sluk
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i
boligen
LI hePl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Taktekking
0 Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

0 Utvendig > Takkonstruksjon

Oppdragsnr.: 12018-26126
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Utvendig > Kneloft Ga til side
Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Tilbygg Ga til side
Utvendig > Ytterdgrer il si
Utvendig > Terrasse/balkong Ga til side
Utvendig > Utvendig kledning Ga il side
Innvendig > Overflater gulv Ga til side
Innvendig > Overflater gulv kjpkken Ga til side
Innvendig > Overflater himlinger Ga til side
Innvendig > Overflater vegger Ga til side
Innvendig > Gulv pa grunn og etasjeskillere Ga til side
Innvendig > Rom under terreng Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Innvendig > Garderober og innredninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannsberedere Ga til side
Tekniske installasjoner > Varme Ga til side
Tomteforhold > Grunnforhold og fundamenter Ga til side
Kjgkken > Underetasje (utleiedel) > stue med Ga til side
kjgkken > Innredning
Kjgkken > Underetasje (praktikantdel) > stue med ~ Gatilside
kjgkken > Overflater og innredning
Vatrom > Underetasje (utleiedel) > dusjbad/wc > Ga til side
Overflater vegger
Vatrom > Underetasje (utleiedel) > dusjbad/wc > Ga til side
Overflater gulv
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Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > Underetasje (utleiedel) > dusjbad/wc > Ga til side
Vanntett sjikt, membran og sluk

1) Vatrom > Underetasje (utleiedel) > dusjbad/wc > Ga til side
Saniteerutstyr og innredning

o Vatrom > Underetasje (utleiedel) > dusjbad/wc > Ga til side
Ventilasjon

o Vatrom > Underetasje (utleiedel) > dusjbad/wc > Ga til side
Varme

o Vatrom > Underetasje (praktikantdel) > dusj/wc > Ga til side
Vanntett sjikt, membran og sluk

o Kjokken > 1. etasje > kjskken med spiseplass > Ga til side
Innredninger

o Kjokken > 1. etasje > kjpkken med spiseplass > Ga til side
Avtrekk

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc/vaskerom > Vanntett ~ CGatilside
sjikt, membran og sluk

e

Vatrom > 1. etasje > dusj/wc/vaskerom > Ga til side
Sanitaerutstyr og innredning

Vétrom > 1. etasje > dusj/wc/vaskerom > Ventilasjon Gatilside

e & &

Vatrom > 2. etasje > bad/wc > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning
@ vatrom > 2. etasje > bad/wc > Ventilasjon Gatil side

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

Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til Ga til side
dagens krav pa 1,0 meter.

Det er ikke montert komfyrvakt for
kjpkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Det er ikke montert komfyrvakt for
kjokkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Det er ikke montert komfyrvakt for
kjskkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Det mangler samsvarserklaering for hele det elektriske
anlegget, og det er ikke dokumentert hvilke arbeider
som er utfgrt etter ferdigstillelse og siste kontroll av
det elektriske anlegget.

Det mangler rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.
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Gnr 98 - Bnr 123 Pb. 496 Skgyen
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Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN Alpha Taksering AS ‘ I I

Tilstandsrapport

ENEBOLIG (MED UTLEIEDEL/PRAKTIKANTDEL) OG ENKEL GARASJE
Byggear

2003

UTVENDIG

{1kl Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Yttertaket er tekket med betongtaksten fra byggearet.
Taktekking er besiktiget fra gate og balkong i 2. etasje.

Vurdering av avvik:
e Undertaksplater er noe eksponert under takutstikk i 2. etasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Undertaksplatene bgr beskyttes eller utbedres for & hindre videre eksponering, da dette kan fgre til gkt risiko for fuktinntrengning og skader pa
undertaket og tilstgtende konstruksjoner.

(-8 Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp i metall med utkast pa tomten og via nedgravde avrenningsrgr.
Snefangere pa begge sider av huset. Stige til pipe.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke fremvist plan over overvann.
Nedlgpsrgr under terrassen er lgst og ma remonteres.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr utarbeides en plan for handtering av overvann for a sikre at avrenning fra tak og nedlgp ledes bort fra bygningen pa en kontrollert mate.
Manglende plan kan medfgre risiko for vannskader pa bygning og uteomrader.

Nedlgpsrgr under terrassen ma festes og remonteres for a unnga lekkasjer og vannansamling som kan fgre til fuktskader pa konstruksjonen.

(a2 Takkonstruksjon

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Halvvalmet tak i trekonstruksjoner. Adkomst til kryploft via luke i himling i stue i 2. etasje.
Takkonstruksjonen og kaldtloft er ikke besiktiget grunnet manglende apner til himlingsluke.

Kneloft bak badet, og to soverom er isolert og innvendig belagt med sponplater pa gulv og skratakshimling.

Vurdering av avvik:

¢ Kneloftene ble innredet til lagringsrom i 2012. Fgr dette var det kalde loft med lufting i gesimser. | himlingen er det lagt diffusjonstett plast, mineralull og
plater. Den diffusjonstette plasten har en glippe @verst i taket pa kneloftet. Dette medfgrer en risiko for at det kan komme kondens inn i isolasjonen, ved
at det varme inneluften kan vandre fritt forbi den diffusjonstette plasten.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales at himlingen fjernes, og at konstruksjonen mot innsiden av yttertaket apnes for neermere inspeksjon og utbedring av dampsperren. Dette
bgr gjgres for & hindre at varm, fuktig inneluft trenger inn i isolasjonen og skaper kondens, noe som kan fgre til fuktskader, soppdannelse og redusert
levetid pa takkonstruksjonen.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fuktrelaterte skader, svertesopp og redusert isolasjonsevne.
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(1Pl Kneloft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Kneloft bak bad/wc, to soverom og garderobe. Loftene er isolert og kledd innvendig med sponplater pa gulv og himling.

Vurdering av avvik:

¢ Kneloftene ble innredet til lagringsrom i 2012. Fgr dette var det kalde loft med lufting i gesimser.

I himlingen er det lagt diffusjonstett plast, mineralull og plater. Den diffusjonstette plasten har en glippe gverst i taket pa kneloftet. Dette medfgrer en
risiko for at det kan komme kondens inn i isolasjonen, ved at det varme inneluften kan vandre fritt forbi den diffusjonstette plasten.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales at himlingen rives, og at konstruksjonen mot innsiden av yttertaket er apent for & unnga risiko for dannelse av fuktrelatert problematikk i
takkonstruksjonen.

Det bgr utbedres slik at den diffusjonstette plasten blir tett og uten glipper, for & hindre at varm og fuktig inneluft trenger inn i isolasjonen og forarsaker
kondens.

Konsekvensen av manglende tetting er gkt risiko for fuktskader og redusert isolasjonsevne, noe som kan fgre til skader pa konstruksjonen over tid.

Yttervegger og utvendige fasader

Beskrivelse

Grunnmur i betong, elementer eller lettklinkerbetong. Muren er kledd inn innvendig og pusset utvendig. Det er ikke gitt opplysninger om type grunnmur.
Bygningen har yttervegger over grunnmur i isolerte stender-/bindingsverkskonstruksjon av tre.

<9 Vinduer

Beskrivelse

Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass merket 2001 i utleiedelen og hoveddelen.
Malte vindusrammer og vinduskarmer av tre med 2-lags isolerglass merket 2024 i praktikantdel.

Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at noen isolerglass er punkterte. Dette er ingen garanti da det kan vaere vanskelig a kontrollere. Vinduene
vurderes a vaere i funksjonell stand. De tilfeldig valgte vinduene som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Det vil kunne forekomme avvik pa
vinduer som ikke er funksjonstestet.

Forholdene rundt innsetting o.l. er ikke kontrollert. Det kan derfor vaere avvik som ikke er registrert. Lister rundt karmer er ikke Igsnet, og det er ikke
utfgrt termografering for kontroll av luftlekkasjer rundt innsetting av vinduer.

Vurdering av avvik:
e Enkelte vindusrammer baerer preg av alder og slitasje i treverket, I@se vinduslister og baerer preg av a ha veert en del apne. Enkelte eldre isolerglass har
stedvis noe delaminering i hjgrner og sider. Svell i utforinger av MDF pa enkelte vinduer.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr utfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av vindusrammer og lister med tegn til slitasje, delaminering eller svelling for a hindre videre
forringelse og redusere risiko for fuktskader og varmetap.

Dersom skadene ikke utbedres, kan dette f@re til redusert funksjon, gkt varmetap, og i verste fall fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

L 1er) Tilbygg
Beskrivelse

Felles vindfang i underetasjen er etablert under opprinnelig balkong i 1. etasje. Gulv er etablert pa grusmasser med hvit isoport, og vegger og
takkonstruksjon er forankret i balkongkonstruksjonene og fasadevegg. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa byggemate. Dgr til felles vindfang er
montert i lettvegg.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert noe fukt/rate i selve kosntruksjonen ved degr.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

¢ Det bgr utfgres grundig kontroll av forholdene rundt etablering av tilbygget med dets vegger, gulv og takkonstruksjon, for a hindre eventuell forringelse

og redusere risiko for skader.
Manglende dokumentasjon pa byggemate medfgrer usikkerhet om utfgrelsens kvalitet, noe som gker risikoen for skjulte feil og fremtidige skader. Det

anbefales a innhente dokumentasjon.

{3k Ytterdgrer

Beskrivelse

Balkongdgr med 2-lags isolerglass til felles vindfang i underetasjen, stue i 1. etasje og stue i 2. etasje.
Isolert ytterdgr med malte glatte overflater og glassfelt til hoveddelen i 1. etasje. Kodelas.

Vurdering av avvik:
* Balkongdgrer er noe vanskelige a lase og dgrvridere er trege. Balkongdgr i 2. etasje er reparert med beslag nederst pa yttersiden. Selve dgren har noe
buling og overflateslitasje i treverket over beslaget. Dgrer har behov for justeringer.

Konsekvens/tiltak

¢ Dgrene bgr justeres og dgrvridere smgres eller byttes for & sikre funksjonell og sikker bruk.

Balkongdgren i 2. etasje bgr vurderes neermere med hensyn til buling og overflateslitasje, da dette kan fgre til redusert levetid og gkt risiko for fuktskader.
Tiltak bgr iverksettes for a unnga ytterligere skadeutvikling og sikre tilfredsstillende tetthet og funksjon.

L L) Terrasse/balkong

Beskrivelse

Terrasse pa ca. 55m2. ved hovedinngang, med direkte adkomst til/fra vei. Terrassen er forankret i husveggen og oppfgrt med stgpte betongsgyler og
trekonstruksjoner. Terrassen bestar av tretremmer og rekkverk i tre. Rekkverk er malt til 0,90 meter

Balkong pa ca. 10m2. med adkomst fra spisestue i 1. etasje. Terrassen er oppfgrt med stgpte betongsgyler og trekonstruksjoner. Terrassen bestar av
tretremmer og rekkverk i tre. Rekkverk er malt til 0,90 meter

Balkong pa ca. 4m2. med adkomst fra stue i 2. etasje. Balkongen er oppfgrt i trekonstruksjoner. Rekkverk er malt til 0,90 meter.

Vurdering av avvik:

* Det er noen pyntebord rundt terrassen i 1. etasje ned mot gardsplass ved underetasjen og terrenget med beplantning. Enkelte av disse bordene har noe
rate nederst.

Terrassen i 1. etasje har for mye utstikk utenfor baeringen av bjelkelaget i forhold til normal dimensjonering. Dette gir noe svikt ytterst pa terrassen, og kan
gi gkt pakjenning fra bl.a. snglast.

» Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til dagens krav pa 1,0 meter.

Konsekvens/tiltak
¢ Pyntebord med rateskader bgr skiftes ut for a hindre videre forringelse og redusere risikoen for at skadene sprer seg til gvrige trekonstruksjoner.

Det anbefales a forsterke eller utbedre bjelkelaget pa terrassen i 1. etasje slik at utstikket far tilstrekkelig baereevne. Dette vil redusere risikoen for
ytterligere svikt og eventuelle konstruksjonsskader, spesielt ved hgy belastning som snglast.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav, men bgr av sikkerhetsmessige grunner gkes der fallhgyden er stor.

L 1ee) Utvendig kledning

Beskrivelse

Pusset grunnmur.
Yttervegger er kledd med malte trepaneler.

Vurdering av avvik:
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» Utvendig trepanel bgr avsluttes i god avstand fra terreng. Dette kan medfgre redusert levetid pa nedre del av trepanelene, samt begrenset lufting
dersom sng/is er pa et niva som dekker nedre del av trepanelene.
| dette tilfellet er utvendig trepanel avsluttet noe naere terreng pa enkelte vegger.

Det er ikke pavist luftespalte bak trepanelet. Det er krav til at det skal vaere gjennomgaende lufting bak kledningen. Det foreligger imidlertid
forskninsrapporter som sier at lufting bak kledning ikke er avgjgrende for panelets levetid.

Det er allikevel angitt at det skal vaere lufting bak kledningen i denne rapporten. TG er satt pa bakgrunn av mangende lufting.

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a etablere tilstrekkelig avstand mellom utvendig trepanel og terreng for a redusere risikoen for rateskader og forlenget levetid pa panelet.

Det bgr ogsa etableres luftespalte bak kledningen i henhold til gjeldende krav, for a sikre god uttgrking og redusere risikoen for fuktskader og
soppdannelse. Manglende lufting kan fgre til gkt vedlikeholdsbehov og forkortet levetid pa kledningen.

INNVENDIG

L) Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelagt gulv i vindfang, én-stavs laminatgulv i oppholdsrom, og vinylbelegg i boder i underetasjen.
Flisbelagt gulv i entré, tregulv i trappehall, kjpkken og stuer i 1. etasje.
En-stavs laminatgulv i 2. etasje.

Vurdering av avvik:

e Det er stedvis registrert bomlyd og sprekker i fliser i vindfangene i underetasjen.
Det er stedvis registrert noe bruksslitasje og svell i laminatgulvene.

Det er registrert noe svikt i tregulv og laminatgulv.

Konsekvens/tiltak
¢ Fliser med bomlyd og sprekker bgr vurderes utbedret eller skiftet for @ unnga videre skade og redusert funksjon, da slike forhold kan fgre til at fliser
Igsner eller sprekker ytterligere over tid.

Bruksslitasje og svell i laminatgulv kan medfgre redusert levetid og estetisk forringelse, og det bgr vurderes utskifting eller utbedring der dette er
omfattende.

Svikt i tregulv og laminatgulv bgr undersgkes naermere for & avdekke eventuelle underliggende arsaker, da dette kan fgre til gkt slitasje og behov for
hyppigere vedlikehold. Mindre knirk og knitring anses som normalt for denne type gulv, men omfattende svikt bgr utbedres for a sikre god funksjon.

Lck)) Overflater gulv kjgkken

Beskrivelse

En-stavs laminatgulv i oppholdsrom med kjgkken.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke registrert feil eller skader pa gulvene. TG pa gulvet gis iht. NS 3600:2025 da gulvet ikke er utfgrt med fuktbestandig overflatemateriale.

Konsekvens/tiltak
¢ Gulvene er mer utsatt for fuktskade ved vannsgl eller eventuell lekkasje. Det er ikke behov for tiltak sa lenge gulvet fungerer som tiltenkt og det ikke
registreres fuktskader. Ved eventuell utskifting anbefales fuktbestandig overflatemateriale.

L) Overflater himlinger

Beskrivelse

Pussede og malte plater og malte takess himlingsplater.

Vurdering av avvik:
e Stedvis sprekker i plateskjgter.

Konsekvens/tiltak
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» Sprekkene i plateskjgtene bgr utbedres for & hindre videre oppsprekking og for a opprettholde et tilfredsstillende estetisk uttrykk.

L u=e) Overflater vegger

Beskrivelse
Pussede og malte plater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er montert en delevegg med dg@r nederst i trapp i praktikantdelen. Vegg er isolert, men er ikke ferdigstilt.

Konsekvens/tiltak
* Delevegg med dgr nederst i trapp i praktikantdelen bgr ferdigstilles av fagperson for a sikre tilfredsstillende kvalitet og funksjon. Uferdig arbeid kan
medfgre redusert isolasjonsevne, estetiske mangler og gkt risiko for fremtidige skader.

2=r8 Gulv pa grunn og etasjeskillere

Beskrivelse

Stgpt betonggulv pa grunn.
Etasjeskillere oppfart i isolerte trebjelkelag.

Det er utfgrt maling av niva- og hgydeforskjeller oppa fliser, laminat og parkettgulv i hver enkelt etasje.

Vurdering av avvik:
* Det er malt lokal hgydeforskjell mellom 10-20mm. gjennom de malte rom. Kontrollmalingen er utfgrt oppa laminatgulvene i underetasje og 2. etasje.
Hgydeforskjellene kan vaere ujevnheter i laminatgulv og underlag som blir nedtrakket over tid.

Det er etablert sluk i gulv som omfatter begge bodene i underetasjen. Det er ikke mulig a8 konstatere membranlgsning, men trolig er det
vinylbelegg/banemembran med klemring. Det er ikke etablert synlig oppbrett langs vegger i bodene, sluket ligger ca. 20cm. ned i gulvet. Det er montert
fordelerskap, varmtvannsberedere og vaskemaskin i rommene. Lekkasjefgler med magnetventil i boden i praktikantdelen dekker kun vanntilfgrsel til
vaskemaskinen.

Konsekvens/tiltak
* For a oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene utbedres, men dette vil sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Dersom
boligen en gang skal renoveres, kan slike tiltak vurderes.

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt membranlgsning i bodene. Manglende synlig oppbrett og ukjent membranlgsning medfgrer gkt risiko for at
fukt kan trenge inn i konstruksjonen ved lekkasje, noe som kan fgre til skjulte skader over tid.

Det anbefales a vurdere utvidelse av lekkasjesikring slik at alle vannfgrende installasjoner i bodene er dekket, for & redusere risikoen for vannskader.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Pusset og malt elementpipe med feieluke i stue i praktikantdelen.
Det er ikke montert fyringsenhet i boligen pa befaringstidspunktet.

Tilstandsvurdering av skorsten, pipelgp, ildsteder og dets monteringer er ikke vurdert og ma gjgres av kvalifisert personell med utstyr for innvendig
inspeksjon og kontroll. Normalt sett utfgres dette i regi av feiervesenet. Det forutsettes rutinemessig kontroll av dette. Ingen ytterligere vurderinger er
utfgrt da den bygningssakkyndige takstingenigr ikke har spisskompetanse pa omradet.

L i) Rom under terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Fglgende rom i underetasjen er under eller dels under bakkeniva og har utforede vegger.
Bakvegg og 1/3-del av hver enkelt sidevegg i underetasjen.
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Yttervegger som ligger under utvendig bakkeniva, og er utforet med organisk materiale (treverk), evt. isolert og kledd med panel/plater, er a betrakte som
en risikokonstruksjon, om ikke drenering og fuktsikring lenger har tilstrekkelig funksjon. I tillegg er det risiko i forbindelse med kondens dersom veggene
er isolert. Pa generelt grunnlag anbefales det at yttervegger under bakkeniva behandles med ikke-organiske materialer.

Vurdering av avvik:

¢ Det er utfgrt hulltaking i vegg pa soverom i praktikantdelen mot utvendig hjgrne. Det ble benyttet Protimeter fuktmaler med pigger i treverk pa veggens
bunnsvill, og det ble pavist fuktverdier utover normale verdier. Det ble malt ca. 18 vektprosent i veggens bunnsvill. Ved fuktinnhold i treverk pa mellom 16
-20% er det noe risiko for utvikling av fuktproblematikk.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a kartlegge arsaken til forhgyede fuktverdier og omfanget av eventuell fuktskade.

Tiltak for a redusere fuktbelastningen, som forbedring av drenering og fuktsikring, bgr vurderes for & unnga utvikling av rate og andre fuktrelaterte skader i
konstruksjonen.

Risikoen ved forhgyet fuktinnhold er gkt fare for rate, muggdannelse og redusert levetid pa bygningsdelen.

(' 1="8 Innvendige trapper

Beskrivelse
Lukkede tretrapper mellom etasjene.
Vurdering av avvik:

 Det er manglende handlgpere pa vegger i trappene mellom underetasje og 2. etasje.
Handlgper ligger lagret i kneloft bak bad/wc.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres handlgpere pa veggene i trappene mellom underetasje og 2. etasje for a redusere risikoen for fallulykker. Manglende handlgpere kan
medfgre gkt fare for fall, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

 Det bgr monteres handlgpere pa veggene i trappene mellom underetasje og 2. etasje for a redusere risikoen for fallulykker. Manglende handlgpere kan
medfgre gkt fare for fall, spesielt for barn og eldre.

LD Innvendige dgrer

Beskrivelse

Malte glatte dgrer og malte dgrer med pressede profiler.

Vurdering av avvik:
e Overflateslitasje pa dgrkarmer, terskler og dgrblader. Svell i nedre del av enkelte dgrer, hovedsakelig til vatrom.

Konsekvens/tiltak

¢ Lokal utbedring eller utskifting av dgrer og karmer med overflateslitasje og svell bgr vurderes.

Konsekvensen av a ikke utbedre er gkt risiko for videre forringelse, redusert funksjon og estetisk verdi, samt mulig fuktskade, spesielt pa dgrer til vatrom.
Enkelte dgrer bgr justeres.

L 1P Garderober og innredninger

Beskrivelse

Frittstdende garderobeskap pa begge soverom i underetasjen.
Skyvedgrsgarderobe med klesheng, hyller, tradkurver og speildgrer/glatte fronter i entré, trappehall og soverom i 1. etasje.

Vurdering av avvik:
e Skyvedgrer er noe trege og glir ut av posisjon.

Konsekvens/tiltak
 Skyvedgrene bgr justeres eller repareres for a sikre normal funksjon og forhindre at de glir ut av posisjon.
Konsekvensen av a ikke utbedre dette kan vaere redusert brukervennlighet og gkt risiko for skade pa dgrer eller innredning.

VATROM
UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSJBAD/WC
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Generell

Beskrivelse
Vatrom fra byggearet.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSIBAD/WC

(1Pl Overflater vegger

Beskrivelse
Flisbelagte vegger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrer mindre riss og sprekker i fuger. Halvparten av vatrommets normale brukstid er nadd.

Konsekvens/tiltak
* Riss og sprekker i fugene bgr utbedres for a hindre fuktinntrengning i konstruksjonen, da dette kan fgre til skjulte fuktskader over tid.
Halvparten av vatrommets forventede brukstid er nadd, noe som gker risikoen for fremtidige skader. Jevnlig kontroll anbefales.

Det ma paregnes behov for renovering av vatrommet for & redusere risikoen for fremtidige skader.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSIBAD/WC

Overflater himling

Beskrivelse

Pussede og malte himlinger.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSIBAD/WC

L i) Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelagte gulv.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert riss og sprekker i fuger og sprekker i enkelte fliser. Det er registrert stedvis bomlyd under enkelte fliser.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr vurderes utbedring av sprekker i fuger og fliser, samt omrader med bomlyd, for @ unnga videre oppsprekking, Igs flis og potensiell skade pa
underliggende konstruksjon.

Dersom skadene ikke utbedres, kan det fgre til redusert levetid for gulvet og gkt risiko for fuktskader.

Det ma paregnes behov for renovering av vatrommet for a redusere risikoen for fremtidige skader.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSIBAD/WC

Gulvkonstruksjon og fall

Beskrivelse
Gulvkonstruksjoner i betong. Dusj direkte pa gulv. Oppkant ved terskel og tilstrekkelig fall mot sluk.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSJBAD/WC
LD Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Apent plastsluk i gulv. Synlig vannlas og synlig vinylbelegg/banemembran under klemring.
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Tilstandsrapport

Vegger er trolig belagt med smgremembraner og tetteremser.

@vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette ligger under stgp og bak fliser.

Vurdering av avvik:
TG er satt pa bakgrunn av at mer enn halvparten av normal brukstid for veggene og gulvets tettesjikt, membran og sluk er nadd, og at dokumentasjon og
arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa hvilken type membran som er benyttet i gulvet, samt utfgrelsen av membran og tettesjikt pa vegger.

Manglende dokumentasjon og alder pa tettesjikt, membran og sluk medfgrer gkt risiko for skjulte feil, lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Det ma paregnes behov for renovering av vatrommet for a redusere risikoen for fremtidige skader.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSJBAD/WC
W= Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusj/wc er utstyrt med servantskap med glatte fronter og stalgrep. Heldekkende servant med 1-greps blandebatteri. Veggskap med speilsdgrer.
Gulvmontert toalett. Apen dusj med veggmontert blandebatteri og handdusj. Avsatt plass og opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert mindre riss i emaljen pa servantplaten.

Konsekvens/tiltak
¢ Mindre riss i emaljen pa servantplaten bgr utbedres for a hindre ytterligere skade og redusert levetid pa servanten. Skaden har lav konsekvensgrad, men
kan medfgre gkt risiko for vanninntrengning og misfarging over tid.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSJBAD/WC
L 1P Ventilasjon

Beskrivelse

Elektriske avtrekksvifte. Viften er kontrollert med papir og avtrekk fungerte tilfredsstillende. Kapasitetsmaling er ikke utfgrt da det kreves eget utstyr for
maling av luftmengder.

Vurdering av avvik:
* Det er manglende gjennomstrgmningsspalte pa min. 10mm. under dgrbladet.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres en gjennomstrgmningsspalte pa minimum 10 mm under dgrbladet for & sikre tilstrekkelig lufttilfgrsel til rommet. Manglende
lufttilfgrsel kan fgre til darlig ventilasjon, undertrykk/overtrykk, redusert inneklima og gkt risiko for fuktskader, soppvekst og rate.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSJBAD/WC
U P s Varme

Beskrivelse

Elektriske varmekabler i gulv.
Varmekablene er ikke funksjonstestet da disse var avslatt pa befaring.

Vurdering av avvik:
* TG er satt pa bakgrunn av at mer enn halvparten av normal anbefalt brukstid for varmekablene er nadd og at det ilgpet av befaring ikke kunne
konstateres varme i gulvet.

Konsekvens/tiltak

¢ Varmekablene bgr funksjonstestes for a avdekke eventuelle feil eller mangler.

Pa grunn av alder og manglende bekreftelse pa funksjon under befaringen, er det gkt risiko for redusert effekt eller svikt i anlegget.
Dersom det avdekkes feil, bgr utbedring eller utskifting vurderes for a sikre tilstrekkelig oppvarming.
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Tilstandsrapport

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > DUSJBAD/WC
Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt spk med Protimeter fuktindikator i vatsoner. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som kan forventes i vatrom
som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling
og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan vaere fuktskader, som
ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er utfgrt fra bod i praktikantdelen. Det er ikke registrert fukt i det kontrollerte omradet. P& bakgrunn av vatrommets alder kan det likevel vaere
awvik som ikke har vaert mulig a kontrollere.

Det bemerkes at hulltaking er utfgrt til tross for at vegg fra bod vender mot utleiedel og egen branncelle. Det er derfor pakrevet a utfgre branntetting
etter hulltaking.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er etablert i 2016, iht. tidligere salgsopplysninger.
Dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

Overflater vegger

Beskrivelse
Flisbelagte vegger.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

Overflater himlinger

Beskrivelse

Pussede og malte himlinger.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelagt gulv.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

Gulvkonstruksjon og fall

Beskrivelse
Stgpt betongdekke med synlig sluk i nedsenket gulv. Det er tilstrekkelig hgydeforskjell mellom sluk og punkt ved terskel og tilfredsstillende fall pa gulv til
sluk.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

L 1F)) Vanntett sjikt, membran og sluk
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Apent plastsluk i gulv. Synlig vannlas og synlig membran under klemring.
Vegger er trolig belagt med vatromsplater med tetteremser og smgremembraner.

@vrige underspkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette ligger under stgp og bak fliser.

Vurdering av avvik:
» TG er satt pa bakgrunn av at dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt arbeid og benyttede Igsninger for vanntett sjikt og membran. Manglende dokumentasjon medfgrer
usikkerhet om utfgrelsens kvalitet, og gker risikoen for skjulte feil, lekkasjer og fremtidige skader pa konstruksjonen.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusj/wec er utstyrt og innredet med veggmontert servant med 1-greps blandebatteri. Veggspeil. Gulvmontert toalett. Apen dusj med veggmontert
blandebatteri, handdusj og regndus;.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC
Ventilasjon

Beskrivelse

Elektriske avtrekksvifte. Viften er kontrollert med papir og avtrekk fungerte tilfredsstillende. Kapasitetsmaling er ikke utfgrt da det kreves eget utstyr for
maling av luftmengder.
Tilfredsstillende gjennomstrgmningsspalte under dgrblad.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC

Varme

Beskrivelse

Elektriske varmekabler i gulv.
Varmekablene er ikke funksjonstestet da disse var avslatt pa befaring.

Vurdering av avvik:
* TG er satt pa bakgrunn av at varmekablene ikke fungerer, ref. tidligere slagsopplysninger.

Konsekvens/tiltak
* Varmekablene bgr funksjonstestes av kvalifisert fagperson for a avklare arsak til manglende funksjon.
Konsekvensen av ikke-fungerende varmekabler er redusert komfort og mulig behov for reparasjon eller utskifting.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > DUSJ/WC
Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt spk med Protimeter fuktindikator i vatsoner. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som kan forventes i vatrom
som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling
og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan vaere fuktskader, som
ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er utfgrt fra soverom i utleiedelen. Det er ikke registrert fukt i det kontrollerte omradet. Det kan likevel vaere avvik som ikke har veert mulig a
kontrollere.

Det bemerkes at hulltaking er utfgrt til tross for at vegg fra soverommet praktikantdel og egen branncelle. Det er derfor pakrevet a utfgre branntetting
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Tilstandsrapport

etter hulltaking.

1. ETASIJE > DUSJ/WC/VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vatrommet er renovert i 2012, iht. tidligere salgsopplysninger.
Dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

1. ETASIJE > DUSJ/WC/VASKEROM

Overflater vegger

Beskrivelse
Flisbelagte vegger.

1. ETASIJE > DUSJ/WC/VASKEROM

Overflater himling

Beskrivelse

Pusset og malt himling.

1. ETASIE > DUSJ/WC/VASKEROM

Overflater gulv

Beskrivelse

Flisbelag gulv.

1. ETASIE > DUSJ/WC/VASKEROM

Gulvkonstruksjoner og fall

Beskrivelse
Stgpt betongdekke med synlig sluk i dusjsone. Det er tilstrekkelig hgydeforskjell mellom sluk og punkt ved terskel og tilfredsstillende fall pa gulv til sluk.

1. ETASJE > DUSJ/WC/VASKEROM
L 1P Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Synlig sluk i gulv i dusjsone. Synlig vannlas, membran og klemring.

@vrige undersgkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette vanligvis ligger under stgp og fliser.

Vurdering av avvik:
TG er satt pa bakgrunn av at dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt arbeid og benyttet membran. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om utfgrelsens kvalitet, og
gker risikoen for skjulte feil, lekkasjer og fremtidige skader pa konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > DUSJ/WC/VASKEROM
L AP Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusj/wc/vaskerom er utstyrt og innredet med servantskap med glatte fronter. Heldekkende servant med 1-greps blandebatteri. Dusjsone med
veggmontert blandebatteri, handdusj og regndusj. Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Avsatt plass og opplegg for vaskemaskin/trgketrommel.
Skyvedgrslgsning med glatte fronter..

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
Svellskader pa sideplate pa servantskap.

Konsekvens/tiltak
* Det var ved montering av innebygget sisterne ikke krav om synliggjgring av lekkasjevann. Det anbefales likevel a tilrettelegge for dette for a redusere
risikoen for skjulte vannskader i veggkonstruksjonen.

Svellskader pa sideplate pa servantskap bgr utbedres eller byttes ut, for & hindre videre skadeutvikling og sikre funksjon og estetikk.

1. ETASJE > DUSJ/WC/VASKEROM
Varme

Beskrivelse

Elektriske varmekabler i gulv.
Varmekablene er ikke funksjonstestet da disse var avslatt pa befaring.
Det tas derfor forbehold om disse fungerer tilfredsstillende.

TG er ikke satt da det ikke er bekreftet at varmekablene fungerer tilfredsstillende.

1. ETASJE > DUSJ/WC/VASKEROM
L A=) Ventilasjon

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk via ventil i himling. Veggventil, luftespalte i vindusramme og gjennomstrgmningsspalte under dgrblad.
Funksjonstesting er utfgrt, men kapasitet er ikke kontrollert, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder. Styring av ventilasjon pa vegg pa
kigkken.

Til tross for strengere krav til luftesystemer har mekanisk ventilasjonssystem pa generelt grunnlag fatt TG1, da denne typen ventilasjon var normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert noe darlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr giennomfgres maling og eventuell justering av avtrekkskapasiteten for & sikre tilstrekkelig ventilasjon fra vatrommet. Utilstrekkelig avtrekk kan
fore til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for muggdannelse og darlig inneklima.

1. ETASIJE > DUSJ/WC/VASKEROM

Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt spk med Protimeter fuktindikator i vatsoner. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som kan forventes i vatrom
som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling
og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan vaere fuktskader, som
ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er utfgrt i benkeskap bak dusjsone. Det er ikke registrert forhgyede fuktverdier i det kontrollerte omradet.
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > BAD/WC
Generell

Beskrivelse

Vatrommet er renovert i 2012, iht. tidligere salgsopplysninger.
Dokumentasjon og arbeidsbeskrivelse pa utfgrt arbeide ikke er fremvist.

2. ETASJE > BAD/WC
Overflater himling

Beskrivelse

Pusset og malt himling.

2. ETASJE > BAD/WC
Overflater vegger

Beskrivelse
Flisbelagte vegger.

2. ETASIE > BAD/WC

Overflater gulv

Beskrivelse
Flisbelagt gulv.

2. ETASJE > BAD/WC
Gulvkonstruksjon og fall

Beskrivelse
Stgpt betongdekke med synlig sluk. Det er tilstrekkelig hgydeforskjell mellom sluk og punkt ved terskel og tilfredsstillende fall pa gulv til sluk.

2. ETASJE > BAD/WC
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Apent plastsluk i gulv under badekar.
Vegger er oppfgrt med rupanel, sannsynligvis belagt med vatromsplater med tetteremser og smgremembraner.

@vrige underspkelser av vanntett sjikt og membraner i gulv og vegger er ikke mulig & kontrollere, da dette ligger under stgp og bak fliser.

Vurdering av avvik:
* TG er satt pa bakgrunn av at Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon eller renhold da badekaret er fastsilikonert til veggene.

Konsekvens/tiltak
* Sluket bgr gjgres tilgjengelig for inspeksjon og regelmessig renhold for & unnga risiko for lekkasjer, tilstopping og fuktskader i konstruksjonen. Manglende
tilgang til sluk medfgrer gkt fare for skjulte skader og redusert levetid pa vatrommet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

2. ETASIE > BAD/WC
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L k) Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Bad/wc er utstyrt og innredet med servantskap med glatte hgyglansede fronter med stalgrep. Heltre benkeplate med to overmonterte servanter og 1-
greps blandebatterier. Veggspeil med overbelysning (enkelte lamper fungerer ikke). Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Frittstaende badekar med
veggmontert blandebatteri og handdus;j.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
Det er registrert sprekk i heltre benkeplate.

Konsekvens/tiltak
* Det var ved montering av innebygget sisterne ikke krav om synliggjgring av lekkasjevann. Det anbefales likevel a tilrettelegge for dette for a redusere
risikoen for skjulte vannskader i veggkonstruksjonen.

Sprekk i heltre benkeplate bgr utbedres for a hindre ytterligere skade og redusere risikoen for fuktopptak og pafglgende rate eller misfarging.

2. ETASJE > BAD/WC
L Lk Ventilasjon

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk via ventil i vegg. Veggventil, luftespalte i vindusramme og gjennomstrgmningsspalte under dgrblad.

Funksjonstesting er utfgrt, men kapasitet er ikke kontrollert, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder. Styring av ventilasjon pa vegg pa
kjokken.

Til tross for strengere krav til luftesystemer har mekanisk ventilasjonssystem pa generelt grunnlag fatt TG1, da denne typen ventilasjon var normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert noe darlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr gijennomfgres maling og eventuell justering av avtrekkskapasiteten for & sikre tilstrekkelig ventilasjon fra vatrommet. Utilstrekkelig avtrekk kan
fgre til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for muggdannelse og darlig inneklima.

2. ETASJE > BAD/WC
Varme

Beskrivelse

Elektriske varmekabler i gulv.
Varmekablene er ikke funksjonstestet da disse var avslatt pa befaring.

TG er ikke satt da det ikke er bekreftet at varmekablene fungerer tilfredsstillende.

2. ETASJE > BAD/WC
Hulltaking

Beskrivelse

Det er foretatt sk med Protimeter fuktindikator i vatsoner. Det er ikke funnet tegn til nevneverdig fukt pa vatrom ut over hva som kan forventes i vatrom
som er i daglig benyttelse. Det som vanligvis forbindes med fuktmaling er at fuktindikatoren dras over overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling
og gir ingen relevant informasjon om fuktskader eller vatrommets levetid/standard. Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan veaere fuktskader, som
ikke avdekkes med overflatekontroll.

Hulltaking er utfgrt i benkeskap bak dusjsone. Det er ikke registrert forhgyede fuktverdier i det kontrollerte omradet.

KIBKKEN
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UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > STUE MED KJ@KKEN
U2 Innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med benkeskap, veggskap og hgyskap med glatte hgyglansede fronter med stalgrep. Laminert benkeplate. Oppvaskkum i bgrstet
rustfritt stal og 1-greps blandebatteri. Integrert koketopp, stekeovn, og avtrekksventilator. Praktisk kiskken med god skap- og benkeplass.

Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt spk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum utfgrt etter 1 juli 2010.

* Det er ikke montert komfyrvakt for kjpkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i henhold til gjeldende krav for & redusere risikoen for vannskader og sikre en
forskriftsmessig Igsning.

 Det anbefales a installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for a redusere brannrisiko.

UNDERETASJE (UTLEIEDEL) > STUE MED KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Integrert avtrekksventilator i veggskap med direkte utsug via yttervegg.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > STUE MED KJBKKEN
(1 1c+)) Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med benkeskap, veggskap og hgyskap med glatte hgyglansede fronter med stalgrep. Laminert benkeplate. Oppvaskkum i bgrstet
rustfritt stal og 1-greps blandebatteri. Integrert koketopp, stekeovn, og avtrekksventilator. Synlig komfyrvakt. Praktisk kjgkken med god skap- og
benkeplass.

Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt spk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum utfgrt etter 1 juli 2010.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i henhold til gjeldende krav for & redusere risikoen for vannskader og sikre en
forskriftsmessig Igsning.

* Det anbefales & installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for a redusere brannrisiko.

UNDERETASJE (PRAKTIKANTDEL) > STUE MED KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Integrert avtrekksventilator i veggskap med direkte utsug via yttervegg.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > KIGKKEN MED SPISEPLASS
L 2ek)) Innredninger

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med benkeskap, hgyskap og hgyskap med trefinerte glatte fronter og stalgrep. Laminerte benkeplater med oppvaskkum i bgrstet
rustfritt stal med 1-greps blandebatteri. Veggplater i sprutsoner. Integrert koketopp, stekevon, mikrobglgeovn, oppvaskmaskin, kjgleskap og fryseskap.
Veggmontert avtrekksventilator i bgrstet rustfritt stal. Praktisk kjgkken med god skap- og benkeplass og spiseplass.

Innredning synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon. Hvitevarer er ikke funksjonstestet eller vurdert.
Det er foretatt spk med fuktindikator uten utslag pa kontrollerte steder.

Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Funksjonell innredning med normal bruksslitasje pa innredninger.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum utfgrt etter 1 juli 2010.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjskkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak
 Det anbefales a installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i henhold til gjeldende krav for & redusere risikoen for vannskader og sikre en
forskriftsmessig Igsning.

* Det anbefales & installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for a redusere brannrisiko.

1. ETASJE > KJI@KKEN MED SPISEPLASS
(el Avtrekk

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk. Funksjonstesting er utfgrt, men kapasitet er ikke kontrollert, da det kreves eget utstyr for maling av luftmengder. Avtrekksaggregatet er
montert pa kneloft bak bad/wc. Styring pa vegg pa kjgkken.

Til tross for strengere krav til luftesystemer har mekanisk ventilasjonssystem pa generelt grunnlag fatt TG1, da denne typen ventilasjon var normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert noe darlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr giennomfgres maling og eventuell justering av avtrekkskapasiteten for & sikre tilstrekkelig ventilasjon fra kjgkkenet. Utilstrekkelig avtrekk kan
fgre til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for muggdannelse og darlig inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L2 Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Hovedvannsledning i kobber med manuell stengeventil plassert i bod i utleiedelen. Apne malte rgrfgringer i kobber fra byggearet i boder i underetasjen.
Lekkasjefgler og magnetventil er montert pa tilfgrselsrgr for vaskemaskinen i bod i praktikantdelen. Skjulte rgrfgringer i boligen ellers. Fleksible
vannledninger er lagt i trekkergr fra hovedvannstilkobling til hvert enkelt vatrom. Fordelerskapet med avrenningsrgr montert i bod i praktikantdel og
bad/wec. Tilstrekkelig avrenning fra begge fordelerskap.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig 3 gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Rerfgringer synes a oppfylle sin tiltenkte funksjon.

VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade, og er derfor ikke gjennomgaende kontrollert/vurdert. Det gjgres
oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a beskrive og

vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt kapasitetsprgving
av vann pa kjskken og vatrom.

Oppdragsnr.: 12018-26126 Befaringsdato: 23.09.2026 Side: 24 av 37



Gnr 98 - Bnr 123 Pb. 496 Skgyen
3201 BARUM 0213 OSLO Norsk takst

Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN Alpha Taksering AS ‘ I I

Tilstandsrapport

Det gjgres oppmerksom pa at hervaerende kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Det tas sikte pa a
beskrive og vurdere synlige tekniske detaljer. Dette vil si at den prgving som er foretatt, kun er en funksjonsprgving. Det er ved befaringen foretatt
kapasitetsprgving av vann og avlgp pa kjgkken og vatrom.

Det er eiers/brukers plikt til 3 pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.

Vurdering av avvik:
¢ Ingen synlige lekkasjedeteksjoner i benkeskap pa kjgkken i utleiedel, praktikantdel eller hovedelen.
Manglende sprutsikring/frontplate pa fordelerskapet i bod i praktikantdel.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedetektor i benkeskap pa kjgkken for a oppdage eventuelle lekkasjer tidlig og redusere risikoen for vannskader.

Alle fordelerstammer og regrfgringer bgr merkes tydelig for a sikre korrekt identifisering ved vedlikehold eller reparasjon, og for a redusere risikoen for feil
handtering.

Sprutsikring/frontplate bgr monteres pa fordelerskapet i bod i praktikantdel for a sikre kontrollert avrenning til sluk og forhindre vannskader pa
omkringliggende konstruksjoner.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Innvendige avlgpsregr fra kjpkken og vatrom i plast. Gjennomfgrende avlgpsrgr fra dusjbad/wc/vaskerom til bod i utleiedelen i underetasjen. Avlgp fra
vaskemaskiner i utleiedelen og praktikantdelen via felles sluk i gulv i boder.

Avlgpsrgrene er i hovedsak kontrollert i benkeskap pa samtlige kjgkken og under servanter pa samtlige vatrom.
Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Rerfgringer synes & oppfylle sin tiltenkte funksjon.

Det er eiers/brukers plikt til & pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftenes krav.

Ll Ventilasjon
Beskrivelse

Veggventiler og spalteventiler i vindusrammer. Generell tilluft og utlufting gjgres gjennom vinduene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist noe mangelfull ventilasjon i enkelte oppholdsrom.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har dette, for a sikre tilstrekkelig luftutskifting og et godt innemiljg.
Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

("8 Varmtvannsberedere

Beskrivelse

1stk. gulvmontert 116 liters varmtvannsbereder montert i hver sin bod i underetasjen. Produksjonsar 2003.
1stk. gulvmontert 188 liters varmtvannsbereder montert pa dusj/wc/vaskerom i 1. etasje. Produksjonsar 2002.

Vurdering av avvik:
¢ Varmtvannsberederne er alle over 20 ar og varmtvannsberedernes normale levetid som kan forventes er nadd.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a vurdere utskifting av varmtvannsberederne, da de har overskredet forventet levetid.
Konsekvensen av & ikke utbedre er gkt risiko for lekkasje, funksjonssvikt og eventuelle fglgeskader pa bygningsdeler.
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Elektrisk spredernett og automatsikringer fra byggearet. Egne sikringsskap med digitale stremmalere i hoveddelen, utleiedelen og praktikantdelen.
Dagens eier har aldri bebodd boligen og har derfor liten eller ingen kjennskap til det elektriske anlegget.

Det er kun utfgrt en stikkprgvekontroll/forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder og krever. En slik stikkprgvekontroll/forenklet kontroll kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet
(Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik stikkprgvekontroll/forenklet kontroll ikke vil avdekke.
Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk derfor videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Det elektriske anlegget er ikke den bygningssakkyndige takstingenigrens kompetanseomrade, og er derfor ikke giennomgéaende kontrollert/vurdert. Det
gjores oppmerksom pa at kontrollen kun er en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at anlegget er feilfritt. Den bygningssakkyndige har ikke Igsnet
eventuelle spotter, beskyttelsesbraketter eller skjerming rundt sikringer.

Det er eiers/brukers plikt til & pase at anlegget til enhver tid tilfredsstiller forskriftens sikkerhetskrav.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklzering for hele det elektriske anlegget, og det er ikke dokumentert hvilke arbeider som er utfgrt etter ferdigstillelse og siste
kontroll av det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres en gjennomgaende elkontroll av det elektriske anlegget i boligen.
Det bgr fremskaffes samsvarserklaering og dokumentasjon pa utfgrte arbeider etter ferdigstillelse og siste kontroll av det elektriske anlegget.

Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om anleggets utfgrelse og sikkerhet, og gker risikoen for skjulte feil, mangler eller fremtidige skader. Det
anbefales at anlegget gjennomgas og vurderes av registrert elektrovirksomhet for a sikre at det tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav.

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Synlige rgykvarslere og brannslukningsutstyr.

Slukkeutstyr bgr ikke overstige 10 ar. Brannslanger bgr jevnlig kontrolleres.
Slukkeutstyr og rgykvarslere bgr kontrolleres ved overtagelse.

L) Varme

Beskrivelse

Oppvarming er basert pa elektrisistet. Varmekabler og panelovner.

Vurdering av avvik:

¢ Varmekabler av eldre dato. Varmekabler kan vaere av varierende kvalitet. Gulvvarmen er ikke tilfredsstillende funksjonstestet i oppholdsrom, da varmen
var avslatt. Pa bakgrunn av kvalitet pa enkelte varmekabler kan det over tid ha oppstatt omrader uten tilstrekkelig varme. Det er ikke utfgrt termografering
for & avdekke eventuelle avvik

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a gjennomfgre termografering og funksjonstesting av varmekablene for a avdekke eventuelle feil eller omrader med manglende varme.

Konsekvensen av manglende kontroll er gkt risiko for skjulte feil, redusert komfort og mulig behov for utskifting av varmekabler pa sikt.

TOMTEFORHOLD
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Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det er observert synlig utvendig fuktsikring av grunnmuren. Etter gjeldene forskrifter skal det vaere fukttett sjikt/radonduk og isolasjon mellom bygningen
og grunnen, og dreneringsrgr i underkant av ringmuren. Det forutsettes at drenering er utfgrt etter gjeldene forskrifter.

Undersgkelser er ikke utfgrt da forhold ikke lar seg avdekke ved visuell besiktning.

Det er ikke foretatt undersgkelser av dreneringsmasser.

L) Grunnforhold og fundamenter

Beskrivelse

Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke kjent/undersgkt.
Tilstandsvurdering er ikke utfgrt da forhold ikke lar seg avdekke ved visuell besiktning.

Vurdering av avvik:
¢ Lgs knotteplast under terrasse.

Konsekvens/tiltak
¢ Lgs knotteplast under terrasse bgr festes for a sikre korrekt drenering og unnga oppsamling av fukt, som kan fgre til fuktskader pa konstruksjonen.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse

Forstgtningsmurer av granittsten ved gardsplass/utvendig bod under terrasse.

Vurdering av avvik:
* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Terrengforhold

Beskrivelse

Terreng bestdende av beleggningssten pa gardsplass og gangarealer, naturlige masser, plenarealer og diversen beplantede arealer.

Terrengforhold rundt boligen er visuelt besiktiget og vurdert tilfredsstillende i forbindelse med helning ut fra grunnmur da terreng i enden av hagen er
oppfylt og sterkt skranende mot Lommedalsveien.

Det var ved befaring opphold, og ingen synlige ansamlinger av vann pa gardsplass eller gressplen.

Det er ikke foretatt undersgkelser av dreneringsmasser pa tomten.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
» Rekkverket pa terrassene er for lavt i forhold til dagens krav pa 1,0 meter.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjskkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.
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* Det er ikke montert komfyrvakt for kjpkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

¢ Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

¢ Det mangler samsvarserklaering for hele det elektriske anlegget, og det er ikke dokumentert hvilke arbeider som er utfgrt etter ferdigstillelse og siste
kontroll av det elektriske anlegget.

* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav, men bgr av sikkerhetsmessige grunner gkes der fallhgyden er stor.

 Det anbefales a installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for a redusere brannrisiko.
* Det anbefales a installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for a redusere brannrisiko.
* Det anbefales a installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende forskrifter for a redusere brannrisiko.

¢ Det bgr gjennomfgres en gjennomgaende elkontroll av det elektriske anlegget i boligen.
Det bgr fremskaffes samsvarserklaering og dokumentasjon pa utfgrte arbeider etter ferdigstillelse og siste kontroll av det elektriske anlegget.

Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om anleggets utfgrelse og sikkerhet, og gker risikoen for skjulte feil, mangler eller fremtidige skader. Det
anbefales at anlegget gjennomgas og vurderes av registrert elektrovirksomhet for a sikre at det tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2004 Byggearet er omtrentlig
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Enkel garasje med fast dekke i betong. Yttervegger i stenderverkskonstruksjoner, kledd med trepanel med malte overflater.
Saltakskonstruksjon i tre tekket med betongtaksten. Leddport og to dgrer i bakkant til én stor sportsbod. Boden er avdelt fra
garasjen. Stor markterrasse pa ca. 25m2. oppfgrt i tilknytning til garasjen.

Det har veert utglidninger av masser under bakkanten av garasjen. Det er glippe mellom underliggende grus og fast
betongdekket. Det bgr fylles pa med mer masse under betongdekket for understgtte. Ved stgrre belastning kan plate knekke.

Bygningen er en enkel sidebygning og er derfor ikke tilstandsvurdert, kun kort beskrevet.
Bygningen har behov for overflatevedlikehold

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= = < Ny bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
A oL D (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ 1 BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
S Bod = (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRA-e sue l
rom
Tertdsse-og Arealet av terrasser, apne balkonger
l/ balkongareal 4 v
3 ( kjekken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L Bod (Taecscs maleverdig areal, som skyldes skratak
";‘agI:::E BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
P ——— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plase kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig (med utleiedel/praktikantdel) og enkel garasje

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (T8A) (ALH) (GuA)

Underetasje

(utleiedel) 48 48 48

Underetasje

(praktikantdel) 48 48 48

1. etasje 93 93 65 93

2. etasje 54 54 4 17 71

Ssum 243 69 17 260

SUM BRA 243

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Felles vindfang, entré, stue med

Underetasje (utleiedel
nderetasje (utleiedel) kjgkken, soverom, dusjbad/wc, bod

Underetasje Entré, stue med kjpkken, soverom, gang,
(praktikantdel) dusj/wc, bod, trapperom

Entré/trappehall, kjskken med
1. etasje spiseplass, spisestue/stue, soverom,
dusj/wc/vaskerom

Trapperom, stue, bad/wc, garderobe, 3
soverom

2. etasje
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Kommentar

Areal i denne rapporten er malt etter de grunnleggende reglene i NS 3940:2023, med endringer etter retningslinjene til NT. Arealene oppgis i
hovedsak som BRA-i, med tilleggsarealer som BRA-e og TBA. Arealer med lav takhgyde ALH oppgis ogsa der dette er mulig. Presiseringer av
gvrige arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boliger er beskrevet i
'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmaling'.

Arealene er oppmalt og beregnet fra innsiden av omsluttende vegger. Innvendige vegger, nisjer, innhuk og sjakter er medtatt i arealet. Alle
areal er ca. mal og oppgis alltid i neermeste hele kvadratmeter i arealoversikten. Grunnet avrundingsmetoder kan avvik pa opptil +/- 2%
forekomme.

NS3940 angir at maling skal skje like over gulvlist. Pa grunn av Igsgre og mgblering som begrenser synlig veggflate ved gulvniva, er det valgt a
bruke som et utgangspunkt malehgyde ca. 1,5 meter over gulv for 3 samle flest mulig malepunkter pa omsluttende vegger. Denne metoden
avviker fra NS3940, men tilpasningen er gjort for a sikre best mulig grunnlag for arealberegningen ved palitelig og etterprgvbar
datainnsamling. | enkelte maletilfeller vil det, og ma det likevel males like over gulvhgyde, for eksempel der omsluttende vegg(er) er skranende
eller av andre arsaker.

Maleverdige arealer: Nisjer/innhuk ved dpninger til dgrer og vinduer i yttervegger er medregnet. Stgrre apninger enn ngdvendige apninger i
etasjeskiller for 'apent ned', ekstern heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngar i apningen, regnes trappens
horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha adkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv
om de er maleverdige. Det er ingen forutsetning at rom oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av
rommet pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. | mange tilfeller
ma den bygningssakkyndige la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rom kan defineres som oppholdsrom, selv om de er i strid
med byggeforskriftene.

Boligen er vanskelig @ male helt ngyaktig pa bakgrunn av skjevheter, innhuk, nisjer, kanaler og sjakter. Arealene i boligen er derfor oppmalt
med digital 3D-laserskanner, med stor ngyaktighet.

BO3D AS har statt for prosessering av rafiler og utarbeidelse av malsatte plantegninger og arealer til bruk i hervaerende tilstandsrapporten. Se
vedlagte plantegninger med arealberegning.

Arealgrunnlaget er basert pa 3D-punktskydata.

Arealer fra tidligere oppmalinger kan avvike pa bakgrunn av den digitale 3D-laserskannerens ngyaktighet. Arealet blir avrundet til neermeste
hele kvadratmeter i arealoversikten

Fordelingen av underetasjen er beregnet med 1/2-parten av felles vindfang pa hver av boenhetene. Innvendige vegger er beregnet med 1/2-
parten pa hver av boenhetene.

Boligen har stor terrasser pa ca. 55m2. ved hovedinngangen, balkong pa ca. 10m2. med adkomst fra stue i 1. etasje og balkong pa ca. 4m2.
med adkomst fra stue i 2. etasje. Terrasse og balkonger inngar i TBA arealet. Arealet er oppgitt som ca. areal og blir avrundet til naermeste hele
kvadratmeter i arealoversikten.

Stor markterrasse ved garajse pa ca. 25m2. Terrassen er ikke medtatt i TBA arealet.

Bodareal under hovedterrassen er ikke beregnet, og er kun a betrakte som lagringsareal.

Se forgvrig rapportens siste side ang. 'Arealberegninger for boenheter'.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Innhenting av tegninger er ikke en del av oppdraget og ma avtales saerskilt. Innhenting av tegninger fra kommunen er en
tilleggstjeneste som ma avtales szerskilt, og utfgres derfor ikke automatisk av den bygningssakkyndige. Det er selger eller
selgers mellommann (megler) som er ansvarlig for a innhente tegninger og andre kommunale opplysninger om eventuelle
byggearbeider.

Boligen er ombygget og rom i kjeller er bruksendret. Ferdigattest datert 05.05.2025 er fremvist.

Takstingenigren har i dette tilfellet utfgrt gjennomgang av kommunal dokumentpakke oversendt fra megler.
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Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Generelt vedlikehold.

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja E] Nei
Kommentar: Dagens innvendige planlgsninger samsvarer med siste innsendte plantegninger iflg. oversendt kommunal dokumentpakke. Det
er ikke funnet dokumentasjon pa innbygging av felles vindfang i underetasjen.

Det er krav om brannskille mellom praktikantdelen (hoveddelen) og utleiedelen. Det er ikke kjent i hvilken grad brannskillet er
ivaretatt mellom disse. | bodene med varmtvannsberedere i underetasjen er det et sluk som er felles for begge bodene. Sluket
utgjer en fri apning og opprettholder ikke dette brannkravet. For a ivareta brannkravet, skal det vaere gjennomgaende
gipsplater pa begge sider og alle gjennomfgringer skal vaere branntettet. Det anbefales a utbedre forholdet, og undersgke
naermere om kravet om brannskillet er ivaretatt.

Garasje

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 29 29

sumMm 29
SUM BRA 29

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1. etasje Garasje, bod

Etasje

Kommentar

Areal i denne rapporten er malt etter de grunnleggende reglene i NS 3940:2023, med endringer etter retningslinjene til NT. Arealene oppgis i
hovedsak som BRA-i, med tilleggsarealer som BRA-e og TBA. Arealer med lav takhgyde ALH oppgis ogsa der dette er mulig. Presiseringer av
@vrige arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boliger er beskrevet i
'Takseringsbransjens retningslinjer for arealmaling'.

Arealene er oppmalt og beregnet fra innsiden av omsluttende vegger. Innvendige vegger, nisjer, innhuk og sjakter er medtatt i arealet. Alle
areal er ca. mal og oppgis alltid i neermeste hele kvadratmeter i arealoversikten. Grunnet avrundingsmetoder kan avvik pa opptil +/- 2%
forekomme.

NS3940 angir at maling skal skje like over gulvlist. Pa grunn av Igsgre og mgblering som begrenser synlig veggflate ved gulvniva, er det valgt a
bruke som et utgangspunkt malehgyde ca. 1,5 meter over gulv for a8 samle flest mulig malepunkter pd omsluttende vegger. Denne metoden
avviker fra NS3940, men tilpasningen er gjort for a sikre best mulig grunnlag for arealberegningen ved palitelig og etterprgvbar
datainnsamling. | enkelte maletilfeller vil det, og ma det likevel males like over gulvhgyde, for eksempel der omsluttende vegg(er) er skrdnende
eller av andre arsaker.

Maleverdige arealer: Nisjer/innhuk ved dpninger til dgrer og vinduer i yttervegger er medregnet. Stgrre apninger enn ngdvendige apninger i
etasjeskiller for 'apent ned', ekstern heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngar i apningen, regnes trappens
horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha adkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv
om de er maleverdige. Det er ingen forutsetning at rom oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av
rommet pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. | mange tilfeller
ma den bygningssakkyndige la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rom kan defineres som oppholdsrom, selv om de er i strid
med byggeforskriftene.

Objektet er vanskelig @ male helt ngyaktig pa bakgrunn av skjevheter, innhuk, nisjer, kanaler og sjakter. Arealene er derfor oppmalt med digital
3D-laserskanner, med stor ngyaktighet.

BO3D AS har statt for prosessering av rafiler og utarbeidelse av malsatte plantegninger og arealer til bruk i hervaerende tilstandsrapporten. Se
vedlagte plantegninger med arealberegning.

Arealgrunnlaget er basert pa 3D-punktskydata.

Arealer fra tidligere oppmalinger kan avvike pa bakgrunn av den digitale 3D-laserskannerens ngyaktighet. Arealet blir avrundet til neermeste
hele kvadratmeter i arealoversikten

Se forgvrig rapportens siste side ang. 'Arealberegninger for boenheter'.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
23.9.2026 Jan Nicolai Aamot med utlant ngkkel Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3201 BARUM 98 123 0 0 1013.2 m?2 BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Krydsbyveien 27

Hjemmelshaver
Soulat Eiendom AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Frittliggende enebolig med godkjent utleiedel og praktikantdel. Boligen har en flott beliggenhet innerst i blindvei. Omradet bestar av eldre og
nyere bebyggelse. Omradet er kjent for sine unike beliggenhet med kort vei til marka, og ellers flere idrettsanlegg, idrettsplasser, golfbane og
flere skianlegg i neeromradet. Kort vei til dagligvareforretning, barnehager, skoler og offentlig kommunikasjon. Naermeste handelssentrum er
Baerums Verk med alle dets forretninger, butikker, kafeer/spisesteder og servicetilbud.

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp via private stikk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikk- og fellesledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Om tomten

Stensatt gardsplass med flere biloppstillingsplasser. Enkel garasje med stor sportsbod.
Hagen er flat, pent opparbeidet og beplantet med plen og diverse prydbusker.
Stor markterrasse ved garasjen, og stor terrasse ved hovedinngangen. To balkonger.

Tinglyste/andre forhold

Arlige kommunale avgifter for 2026 er estimert til kr. 32.000,- og inkl. bl.a. vann, avlgp og renovasjon.
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Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2026 Faes ved henvendelse til Ligningskontoret.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Forsikringspolise er ikke fremvist. Det forventes at eiendommen er tilstrekkelig forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering om boligen er
fremuvist. Boligen har aldri vaert bebodd av
Egenerkleering 22.09.2026 eier, og eier har derfor liten eller ingen Gjennomgatt 2 Nei
kjennskap til boligen iflg. fremlagt
egenerklaering.

Norges Eiendommer Informasjon om eier Gjennomgatt Nei
Statens Kartverk Informasjon om tomtestgrrelse Gjennomgatt Nei
. Arealberegning og plantegninger etter . .
Tegninger .. g . § 08 P . gning Gjennomgatt Ja
digital skanning av boligen
Kommunale opplysninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.10.2026 Rapportutkast godkjent av eier pr. epost 09.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 12018-26126

Befaringsdato: 23.09.2026

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Baerum kommune

VAledninger

UTM-32

== Vannledning

Spillvannsledning

Eiendom: 98/123

Adresse:  Krydsbyveien 27

Dato: 21.09.2026

Malestokk: 1:500
—— Overvannsledning O  Kum ‘
- e = Avlgp felles D Sluk

Hydrant

VA-ledninger

Dersom det er behov for ngyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, sa skal alltid Vann og avigp i Beerum kommune kontaktes.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

VA-ledninger kan veere tegnet paralleliforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Baerum kommune

Adresse: Kommunegarden, 1304 Sandvika

Telefon: 67 50 40 50

Bygningstegninger (arkivuttrekk)
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Beerum kommune

Merknader

Merknad 1 - Om uttrekket

Dette er et maskinelt sgk etter bygningstegninger i kommunens arkiv. Hvis leveransen kun bestar av dette
dokumentet, betyr det at det ikke er funnet bygningstegninger i arkivet for eiendommen eller bygningen.

For saker til og med 2003 fglger kun godkjente tegninger med.

For saker fra 2004 og frem til i dag leveres alle tilgjengelige tegninger, uavhengig av om de er godkjente eller ikke.
Veer oppmerksom pa at det kan vaere noen dagers forsinkelse fra dokumenter journalfares til de blir publisert, og at
behandlingstiden kan veere lengre i ferieperioder.

Merknad 2 - Seksjoner og andeler

For eiendommer med seksjoner eller andeler leveres kun et uttrekk av tegninger for bygningen seksjonen/andelen
tilhgrer.

Merknad 3 - Hvordan kontrollere godkjente tegninger eller manglende dokumenter

Dersom du gnsker a kontrollere hvilke tegninger som er godkjent, eller du mener at noe mangler i leveransen, kan du
bruke kommunens innsynsl@sninger for full oversikt over alle saker og dokumenter knyttet til eiendommen.

Merknad 4 - Spesielle tilfeller
Spesielle saker kan vaere unntatt offentlighet og ikke gi treff i sgket. For naermere undersgkelser og sgknad om
innsyn, bruk kommunens innsynslgsninger.

Ved tilfeller som gjelder viktig infrastruktur eller skjermede personer, kontakt kommunen direkte.

Veiledning
Se kommunens hjemmeside for veiledning om innsyn:
https://www.baerum.kommune.no/tjenester/plan-bygg-og-geodata/innsyn-i-sak/veiledning-for-innsyn-i-sak-siden

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespearsler.
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BARUM KOMMUNE

BYGGESAK AVDELING 1

Trond Gunnar lversen
Krydsbyveien 27
1350 LOMMEDALEN

Deres ref.: Var ref.: Dato:
24/21563 - 25/92141/KIS 05.05.2025

Adresse - Tiltak: Krydsbyveien 27 - bruksendring av kjeller fra tilleggsdel til hoveddel
Gnr/Bnr: 98/123
Tiltakshavere: Trond Gunnar Iversen

FERDIGATTEST

Jf. plan- og bygningsloven § 21-10

Ferdigattest gis etter sgknad og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon, jf. forskrift om byggesak
kap. 8, § 8-1.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med evt. senere tillegg.

Tiltakshaver har gjennom sluttdokumentasjonen erklzaert at tiltaket er utfgrt i samsvar med tillatelsen
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Lars Naestad Johansen
avdelingsleder

Kai Svendsen
saksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent og trenger derfor ikke signatur

Postadresse: Besgksadresse: Org. nr: 974553686 KLART SPRAK?
Postboks 700 Arnold Haukelands Bank: Hjelp oss a bli bedre:
1304 SANDVIKA plass 10 Telefon: 67 50 40 50 | klartsprak@baerum.kommune.no

E-post: post@baerum.kommune.no Faks:
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BARUM KOMMUNE

PLANSEKSJONEN

@KO-BOLIG AS
POSTBOKS 408

1471 LORENSKOG

Deres ref: Journalnr.: Dato
1999-1779 22.01.2003
BILAG 60

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

ENEBOLIG MED HYBELLEILIGHET PA GNR 98, BNR 123,
TILTAKSADRESSE: KRYDSBYVEIEN 27
TILTAKSHAVER: HAGSVEEN EIENDOM A/S

En viser til mottatt anmodning om brukstillatelse for ovennevnte tiltak. Anmodningen bestar
av folgende dokumenter:

Seknad om brukstillatelse, bilag 44.
Kontrollerkleringer bilag 47, 49, 50, 52, 54.
Nye ansvarsretter bilag 48 (Horten Hus AS) og 51 (Bredr. Nilsen AS).

Bygningssjefen finner p& bakgrunn av oppgaven over gjenstiende arbeider, at vilkéret for & gi
midlertidig brukstillatelse foreligger.

Vi papeker at det ikke er opplyst om hvilke foretak Horten Hus og Bradr. Nilsen erstatter.

Frist for & rette de mangler som fremgér av oppgaven settes til 1.4.2003.
Rapport om at gjenstdende mangler er rettet ma vere planseksjonen i hende innen fristen.

For ordens skyld gjeres oppmerksom pd plan- og bygningslovens kap XIX som gir
kommunen anledning til 4 anvende tvangsmidler for & gjennomfore nedvendig retting av
tiltaket.

ot C‘éco:alﬂ

aroline Hasselgard
Bygningssjef

Kommunegarden Tif : 67 50 44 63 Org.nr: NO 935478 715
Postboks 124 Faks: 67 50 43 15
1300 SANDVIKA

Aud by o

Saksbehandler



Vedlegg :
Godkjente ansvarsretter bilag 48 og 51

Kopi:
Kommunalteknisk seksjon (VA)
Geodataavdelingen



Barum kommune

Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 21.09.2026

Kilde: Baerum kommune

Gnr

98 Bnr 123

Fnr 0

Snr

Adresse

Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Her er opplysninger om eiendommen. Opplysningene bestar av dette felgebrevet med vedlegg som
dekker det kommunen leverer i henhold til meglerlovens § 6-7

Arkivsakld | Sakstittel Dokumenter
. . Midl.

1999/1779 | Enebolig || Ferdigattest brukstillatelse L 1] Ingen

200311094 | Bruksendri | Ferdigattest | [ | Mid! |
ruksendring erdigattes brukstillatelse ngen

2006/1362 | Krydsbyveien 27 - garasje og 1| Ferdigattest | (1| Midl- Ingen
stettemur brukstillatelse
Krydsbyveien 27 - bruksendring av . Midl.

2009/17582 del av bolig til barnehage /| Ferdigattest | L brukstillatelse Ingen
Krydsbyveien 27 - bruksendring til . Midl.

2016/9746 familiebarnehage /| Ferdigattest | [ brukstillatelse Ingen
Krydsbyveien 27 - bruksendring av . Midl.

2024/21563 | | iclier fra tillaggsdel til hoveddel Ferdigattest | L1} v stillatelse | | "9e"

Denne rapporten er basert pd automatiske uttrekk fra kommunens arkiver. Se relevante merknader

under.

Merknad 1 - Manglende attester
Se kommunens nettsider for informasjon.

https://www.baerum.kommune.no/tjenester/plan-bygg-0g-geodata/byggesak/hva-skal-du-bygge-rive-

eller-endre/ferdigattest/

Merknad 2 - Seksjoner og andeler

1. For seksjoner og andeler vises kun informasjon om bygningen de tilhgrer.
2. For full oversikt over alle saker tilknyttet grunneiendommen, bruk kommunens innsynslgsninger.

Merknad 3 - Spesielle tilfeller

1. Spesielle saker kan veere unntatt offentlighet og ikke vises i rapporten. For naermere undersgkelser og
sgknad om innsyn, bruk kommunens innsynslasninger.
2. Ved tilfeller som gjelder viktig infrastruktur eller skjermede personer, kontakt kommunen direkte.


https://www.baerum.kommune.no/tjenester/plan-bygg-og-geodata/byggesak/hva-skal-du-bygge-rive-eller-endre/ferdigattest/
https://www.baerum.kommune.no/tjenester/plan-bygg-og-geodata/byggesak/hva-skal-du-bygge-rive-eller-endre/ferdigattest/

Utskriftsdato: 21.09.2026
Baerum kommune

Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Feiing, tilsyn, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Beerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 98 Bruksnr. 123 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Avtale 90346390 (Avgiftsadresse: Krydsbyveien 27)

Det er ikke registrert pipe eller ildsted pa avtalen.
Ingen tilsyn registrert pa avtalen.

Ingen avvik registrert pa avtalen.

Ingen anmerkninger registrert pa avtalen.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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REGULERING

BARUM KOMMUNE A

Reguleringsplan for Ny vannforsyningstunnel Holsfjorden-Oslo -
detaljregulering

Reguleringsbestemmelser
detaljregulering

PlanID: 2017018
Saksnummer: 17/23324
Dokument: 4472110

Planens hensikt

§ 1.1  Planen skal legge til rette for overferingstunnel for vannforsyning med tilherende anlegg og
konstruksjoner mellom Holsfjorden og Oslo.

Fellesbestemmelser for hele planomradet

§ 2.1 Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc.,
skal arbeidet gyeblikkelig stanses og kulturminnemyndighet varsles, jf. lov om kulturminner
av 9. juni 1978 nr. 50, § 8.

§ 2.2 For innenders stey knyttet til strukturlyd fra etablering av tunneler skal tabell 6 i kapittel 4 1
retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442) legges til grunn. For
vibrasjoner og pavirkning fra anleggsvirksomhet pa boligbygninger og andre
vibrasjonsfelsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Grenseverdier for vibrasjoner

Bygning Antatt fundamentering/grunnforhold Vibrasjonsgrense (vertikal
svingehastighet v) (mm/s)
Avstand Avstand
5-30 m >30 m
Neeringsbygg og | Grunnmur eller plate pé sand, grus, silt, 20 15
boliger i normal | leire
tilstand
Grunnmur pa fast morene, sprengstein 30 25
Grunnmur eller peler/pilarer til fast berg | 50 50
evt. tynt avrettingslag over berg
Transformatore | All fundamentering 20 20
r med tilbeher
Heyspentmaster | All fundamentering 70 50

§ 2.3 Ved sgknad om tillatelse til rivannstunnel eller andre tilhgrende tiltak innenfor felt BVF1 eller
BVF2 skal det foreligge plan for anlegg- og riggomréader, herunder marksikring.

§ 2.4 Ved sgknad om tillatelse til rivannstunnel eller andre tilhgrende tiltak innenfor felt BVF1 eller
BVF2 skal det foreligge plan for miljgoppfelging. Plan for miljeoppfelging skal blant annet



§2.5

§2.6

stille krav til maksimal innlekkasje av grunnvann til fjellanlegget.

Ved sgknad om tillatelse til ravannstunnel eller andre tilherende tiltak innenfor felt BVF1 eller
BVF2 skal det foreligge plan for varsling og informasjon. Plan for varsling og informasjon
skal redegjere for rutiner for kommunikasjon med naboer og andre bererte i anleggsfase.

Ved sgknad om tillatelse til rdvannstunnel eller andre tilherende tiltak innenfor felt BVF1 eller
BVF?2 skal det foreligge plan for tilbakeforing av anlegg- og riggomrader.

Bestemmelser til arealformal

Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

§3.1

§3.2

Vannforsyningsanlegg, felt BVF1-2 (vertikalniva 1, under terreng)
I felt BVF1-2 kan det oppfoeres konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilherende
funksjoner.

Angitt bebyggelse- og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal, felt
BAAI1 (vertikalniva 1, under terreng)

Bebyggelse og anlegg, vannforsyningsanlegg (1541) er kombinert med samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, bane (2020) i ulike horisontalnivéer. I felt BAA1 kan det oppfores
konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og bane med tilhgrende funksjoner som nisjer,
tekniske bygg og bergsikringstiltak.

Bestemmelser til hensynssoner

Sikrings-, st@y- og faresone (pbl. § 11-8 a)

§4.1

Annen sikringssone (H190)

Innenfor sikringssone H190 1 tillates det ikke boret brenner for vann, energi eller
gjennomfort andre seknadspliktige eller ikke-seknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under
kote +100 i grunnen, med mindre disse pa forhand er godkjent av eier av
vannforsyningsanlegget.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§5.1

§52

Innenfor bestemmelsesomrade #1 (vertikalniva 2, pa terreng) er det tillatt med anlegg- og
riggomrade for tiltakene. Anlegg- og riggomradet er midlertidig og oppherer senest fem
ar etter anlegget er ferdigstilt. Omradet tillates midlertidig benyttet til mellomlagring av
masser fra driving av tunneler for ny vannforsyning til Oslo kommune. I det inngar
lagerplass, kjoreareal, sedimenteringsbasseng for overvann og annet som er nedvendig
for gjennomforing av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates etablering av
midlertidige terrengendringer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegg- og
riggomradet. For utslipp av stev, utslipp til vann og stey skal bestemmelsen i
forurensningsforskriftens kap. 30 Forurensninger fra produksjon av pukk, grus, sand og
singel legges til grunn.

Innenfor bestemmelsesomrade #2 (vertikalniva 2, pa terreng) er det tillatt med anlegg- og
riggomrade med formal massetransport. Anlegg- og riggomradet er midlertidig og
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§5.3

§5.4

§5.5

§5.6

§5.7

§5.8

oppherer ndr anlegget er ferdigstilt. Innenfor bestemmelsesomradet skal Franzefoss fa
drive sin virksomhet uhindret. Franzefoss plikter & tilrettelegge for effektiv transport av
masser mellom bestemmelsesomrade # 1 og #3. Transportveien kan flyttes innen
omrédet, slik at den til enhver tid ivaretar begges behov. For utslipp av stev og stay
knyttet til transport av tunnelmasser skal bestemmelsen i forurensningsforskriftens kap.
30 Forurensninger fra produksjon av pukk, grus, sand og singel legges til grunn.

Innenfor bestemmelsesomrdde #3 (vertikalniva 2, pa terreng) er det tillatt med anlegg- og
riggomrade med formal massetransport. Anlegg- og riggomradet er midlertidig og
oppherer ndr anlegget er ferdigstilt. Innenfor bestemmelsesomradet tillates ikke andre
inngrep enn vedlikehold av eksisterende vei. Franzefoss skal f drive sin virksomhet
uhindret innenfor bestemmelsesomradet. Franzefoss plikter & tilrettelegge for effektiv
transport av masser mellom bestemmelsesomrade # 2 og #4. For utslipp av stev og stay
knyttet til transport av tunnelmasser skal bestemmelsen i forurensningsforskriftens kap.
30 Forurensninger fra produksjon av pukk, grus, sand og singel legges til grunn.

Innenfor bestemmelsesomrade #4 (vertikalniva 2, pa terreng) er det tillatt med anlegg- og
riggomrade for tiltakene. Anlegg- og riggomréadet er midlertidig og oppherer nér anlegget
er ferdigstilt. Omradene tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjereareal, parkeringsareal, renseanlegg for tunneldrivevann og annet som er nedvendig
for gjennomfoering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates etablering av tverrslag til
ravannstunnel og midlertidige terrengendringer, stottemurer og andre tiltak som ledd i
etablering og drift av anlegg- og riggomrédet. For sty fra etablering av tverrslagstunnel
og anlegg og riggomrader skal stoygrenser gitt i T-1442 kap. 4 legges til grunn. For
utslipp av stev skal bestemmelsen i forurensningsforskriftens kap. 30 Forurensninger fra
produksjon av pukk, grus, sand og singel legges til grunn.

Innenfor bestemmelsesomrade #5 (vertikalniva 2, pa terreng) er det tillatt med anlegg- og
riggomrade for tiltakene. Anlegg- og riggomréadet er midlertidig og oppherer néar anlegget
er ferdigstilt. Omradet tillates midlertidig benyttet til brakkerigg og parkeringsareal. For
stoy fra etablering av tverrslagstunnel og fra anlegg og riggomradet skal stoygrenser gitt i
T-1442 kap. 4 legges til grunn.

Innenfor bestemmelsesomrade #6 (vertikalniva 2, pa terreng) skal det vare en
vegetasjonsskjerm. Det tillates ikke flatehogst eller terrenginngrep i omrédet. Skogen
skal skjottes slik at det opprettholdes en frisk granskog. Bestemmelsesomradet er
midlertidig og oppherer senest fem &r etter at anlegget er ferdigstilt.

Innenfor bestemmelsesomrade #7 (vertikalniva 2, pé terreng) skal det vaere en
vegetasjonsskjerm. Det tillates etablert kjorbar forbindelse mellom mellomlageret (#1) og
steinbruddet (#2) innenfor omradet. Flatehogst tillates ikke. Skogen skal skjettes slik at
det opprettholdes en frisk granskog. Bestemmelsesomradet er midlertidig og oppherer
senest fem ar etter at anlegget er ferdigstilt.

Innenfor bestemmelsesomrade #8 (vertikalnivé 1, under terreng) er det tillatt med anlegg-
og riggomrade for tiltakene. Anlegg- og riggomradet er midlertidig og oppherer nar
anlegget er ferdigstilt. Omradet tillates midlertidig benyttet til transport til/fra til
ravannstunnel og annet som er ngdvendig for gjennomforing av anleggsarbeidet.
Innenfor omrédet tillates etablering av tverrslagstunnel til rdvannstunnelen.
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Rekkefglgebestemmelser

§6.1

§6.2

§6.3

F@r oppstart av anleggsarbeid
For oppstart av tunnelarbeid skal nedvendige anlegg for tunnelvann- og
overvannshandtering vere ferdig opparbeidet.

For oppstart av tunnelarbeid med tverrslag pa Steinshegda, skal det foreligge en avtale
med Franzefoss om mottak og mellomlagring av alle gjenbrukbare masser. Disse
massene skal mellomlagres og behandles innen reguleringsomréadet.

For ferdigattest

For det gis ferdigattest for tiltak innenfor felt BVF1 eller BVF2, og senest 6 méineder for
vanntunnelen tas i bruk, skal alle tilherende midlertidige anlegg- og riggomrader vare
tilbakefort etter godkjent plan, jf. § 2.8. Unntaket er bestemmelsesomrade #1, #6 og #7
hvor frist for tilbakeforing er fem ar etter avsluttet anleggsarbeid.
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Baerum kommune - Kommuneplanens arealdel 2022-2042

Bestemmelser og retningslinjer

Dokumentid. 7917435

Oppdatert etter vedtak i Kommunal og Distriktsdepartementet 04.07.2025 og stadfesting av Klima-
og miljgpdepartementet etter Markaloven 25.06.2026
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9)

Hensikt

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for gjennomfgring av kommunens arealstrategi:
Hovedmal Sosial baerekraft:

| Baerumsamfunnet jobber vi sammen for 3 skape gode liv og like muligheter

Derfor skal vi:

e Utvikle Baerum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel,
skole, barnehage, fritids og rekreasjonsomrader og kollektiv transport

e Vektlegge barn og unges oppvekstmiljg og universell utforming i all planlegging

e Sikre allmennheten god tilgang til ssmmenhengende rekreasjonsomrader og blagrgnne
strukturer i strandsonen, marka og byggesonen

e Tavare pa og styrke Baerums saerpreg med grgnne landskaper og smahus utenfor
sentrumsomrader og knutepunkt

e Sikre stedlige kvaliteter ved & ta vare pa kulturminner og -milj@

e Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer

e Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere

e Vaere padriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, mgteplasser og uteomrader
som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk

e Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -stgrrelser som imgtekommer fremtidige
behov. Alle leilighetsprosjekter bgr inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til
stgrrelse, malgrupper og utforming

e Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte
boligtyper innenfor skolekretsene

e Stille hgye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i
alle prosjekter

Hovedmal @konomisk barekraft:

Baerumsamfunnet er attraktivt og inkluderende
Derfor skal vi:

e Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjgfront og god
tilgjengelighet til fjord og elver

e |vareta og styrke etablerte nzeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for naeringsutvikling i
knutepunkt, i naeringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16.
Arbeidsplass og besgksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.

e |vareta og styrke etablerte landbruksarealer

e Prioritere gdende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor a bygge nytt

e Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst,
investeringsplaner, kapasitet pa samfunnsservice og teknisk infrastruktur



e Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for a fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet
Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:

Baerumsamfunnet er klima og miljgklokt
Derfor skal vi:

e Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mal om at de skal bli
nullutslippsomrader og arena for innovative og barekraftige klimalgsninger

e Tilrettelegge for hgy utnyttelse i prioriterte vekstomrader, og tilrettelegge for moderat
utnyttelse ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strgkets karakter, jf.
arealstrategisk kart. Boligbyggingen utenfor disse omradene begrenses.

e Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor a ta i bruk ubebygd areal

e Gjgre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta hgyde for
fremtidens mobilitetslgsninger i arealutviklingen

e Sikre, styrke og reetablere naturomrader og verdier, vann og marint biologisk mangfold,
jordvern, baerekraftige gkosystemer og blagrgnne strukturer

e Gjgre kommunen robust til & tale kommende klimaendringer ved a stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

e Bekkestua anses som ferdig utbygd etter giennomfgring av pagaende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5)

1.1. Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt fgr kommuneplanens arealdel
gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

1.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet.

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5)

2.1.Reguleringsplaner vedtatt fér kommuneplanens arealdel gjelder sa langt de ikke er i strid med

kommuneplanens arealdel med fglgende unntak og presiseringer:

2.1.1. Rekkefglgekravet etter punkt 4 gjelder.

2.1.2. Byggegrenser mot sjg fastsatt i planens punkt 14 gdr foran byggegrenser i reguleringsplaner
vedtatt fgr 23.7.1993 (RPR fg@rste gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i
reguleringsplanen.

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 gar foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir stgrrelse pa minste uteoppholdsareal (MUA), skal
reguleringsplanens krav gjelde.

2.2.Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende

reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet.



3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1)

3.1.1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg og sjsomrader kan det ikke utfgres arbeid og tiltak som
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 fgr omradet inngar i reguleringsplan. | sjipomrader
inngar hele vannsgylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3.

3.2.Plankravet gjelder ogsa omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei.

3.3.1 omrader regulert til boligformal, der planen er vedtatt fgr 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny
eiendom for bebyggelse f@r det er giennomfgrt en ny planprosess, enten i form av ny
reguleringsplan eller endring av eksisterende reguleringsplan.

3.4.Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder fglgende unntak fra kravet om reguleringsplan:
3.4.1. Ngdvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjpomrader
3.4.2. For eksisterende boligbebyggelse:

a. Oppfering av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med
tomtestgrrelse minimum 800 m? for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet
ikke har brattere gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert
vei.

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestgrrelse minimum 800 m?, nar
gjenvaerende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800
m? og 1400 m?. Verken ny eller gjenvaerende tomt skal samlet ha brattere
gjennomesnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.

c. Arealoverfgring der avgivereiendommen ikke far tomt mindre enn henholdsvis 800 m2

for enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig.

oppfering av pabygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner

etablering av én sekundzerleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA
sammenslding av boenheter

innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring

rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av
kulturmiljger jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljg

midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn,
hjemmekontor, og annen strgkstilpasset virksomhet

Unntaket slar ikke inn dersom kulturminner av sveert hgy/hgy verdi eller utvalgte naturtyper bergres.

S 0o o

3.4.3. | omrader med eksisterende naeringsbebyggelse:
a. Oppfering av underbygg, pabygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA pa naeringsbygg eller
nzeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
b. Bruksendring til annen type naering av del av nzeringsbygg, begrenset til maksimalt
200m?2 BRA.



4. Rekkefglgekrav og vilkar for etablering av samfunnsservice, grgnnstruktur og
teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4)

4.1.0mrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides
fér ngdvendige tekniske anlegg, blagrgnnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning,
vann og avlgp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/megteplasser, helse- og
sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret.

4.2.Ved planlegging av nye boligomrader kan det stilles krav om etablering av offentlige
omsorgsboliger innenfor omradet.

4.3.Ved regulering av boligomrader kan det settes krav om boligenes stgrrelse, herunder en minste
andel sma leiligheter.

4.4.Innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppfgres
tilknyttes fijernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging.

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 og 17-3)

5.1.Geografisk avgrensning
Baerum kommune kan innga utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone.

5.2.Avgrensning etter type tiltak
Utbyggingsavtale forutsettes inngatt fgr rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt
arealplan (kommunedelplan, omraderegulering, detaljregulering) med tilhgrende bestemmelser
ogsa forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med
offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blagrgnnstruktur som er
vist som offentlig regulerte formal i reguleringsplan og som fglger av bestemmelser til planen (jf.
pbl § 17-3).

5.3.Sosial boligbygging
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til 3 kjgpe en andel
av boligene innenfor et avgrenset omrade til markedspris (jf. pbl §17-3).

Retningslinjer:

Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.

Ved utbygging i kommunens senteromrdder stilles det saerskilt haye krav til utforming og kvalitet.
Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial baerekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan
reguleres i utbyggingsavtaler.

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens
innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende
utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling
gir et bidrag til fellesskapet for eksempel giennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i
tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/mateplass/lek mv. Opparbeidelse
og kostnadsfordeling vil avklares giennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.



Barn og unge

6. Barn ogunge (pbl § 11-9 nr.5)

Retningslinjer
Planlegging og tiltak skal bidra til G fremme god oppvekst for barn og unge.

Det skal tas seerlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte
aktivitetsomrdder. Barn og unge skal inviteres til G medvirke i saker som angdr dem.

Barnetrdkkregistreringer og uttalelser fra elevrdd og Ungdomsrddet skal brukes som dokumentasjon i
saker som angdr barn og unge.

Arkitektur, kulturminner og landskap
Bzaerum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene.

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 -9 nr. 6 og 7)

7.1.For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.

7.2.Kvalitetskrav til vare bygde omgivelser

7.2.1. Det skal legges vekt pa kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse
og uteomrader

7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilfgre nye kvaliteter

7.2.3. Det skal sikres variasjon i hgyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal
tilpasses omrader med eksisterende smahusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljg.

7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjeeringer, fyllinger og murer skal
unngas.

7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drgfter og begrunner arkitekturens
estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi
skal legges til grunn i analysen.

7.3.Kvalitetskrav for vekstomrader (by- og senteromrader) (jf. punkt 19)

7.3.1. Senteromrader skal utvikles som «gabyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor
gang- og sykkelavstand.

7.3.2. Senteromrader skal ha et byromsforlgp av mgteplasser med variasjon i stgrrelse og
utforming som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.

7.3.3. Senteromradene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir
premisser for byroms- og bygningsutforming.

7.3.4. Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for
publikumsrettet virksomhet, med ekstra innvendig takhgyde og adkomst fra gate.



7.3.5.

7.3.6.

7.3.7.
7.3.8.

Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg,
plasser, parker mv.

Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetraer vurderes. Byrom, torg og
mgteplasser skal ha et blagrgnt preg.

Det skal sikres gode solforhold pa eksisterende og fremtidige byrom, torg og mgteplasser.
Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, mgteplasser eller gater.

7.4.Kvalitetskrav for bolig

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og
solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper.
Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved
regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjgres ferende for bygge/delesaken.

Smahusomrader

a. Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse og volum tilsvarende eksisterende
bebyggelse i nseromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra
eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, mgneretning og materialbruk. |
naeeromrader med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer
hentes fra eksisterende bebyggelse.
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= EE —— | — i I 0 “J. 1 | . (11 1| | | Innenfor naéromride
| (I |
i 5 T T (1 I A 11 Utenfor neromrade
Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:
Maeromrade der tiltak MNeeromrade der tiltak Meaeromrade der tiltak
ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate

(Hipetrmeian sm vieas aasramirddat fil ot +iltal dar +ilfakats halisznsnbios yariarar b ot aptrdiadae et
Hiustrasjonen viser neeromradet bl et tiltak Ger hitakets beliggenhet varnerer | et omrades struktur

Et naeromrade omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere,
samt eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.

De samme kravene gjelder ogsa for tilbygg til eksisterende bygninger og nye
frittliggende bygninger pa allerede bebygde eiendommer som skal vaere tilpasset
eksisterende bygning og omradet for gvrig nar det gjelder plassering og arkitektonisk
utforming.

b. lenhetlige omrader skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i
sammenheng med omradet som helhet og tilpasses denne.

Nye byggetiltak skal tilpasses omradets helhetlige struktur som sikrer den overordnede
form pa bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og apenhet.



c. Innenfor smahusomradene skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes
bebyggelses- og tomtestruktur for 3 opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare
strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen.

d. luregulerte smahusomrader: Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak med minimum 15
graders helning og tilpasses neeromradet i trad med denne bestemmelsenes bokstav a-c.

7.5.Uteoppholdsarealer for bolig

7.5.1.

7.5.2.

7.5.3.

7.5.4.

7.5.5.
7.5.6.

7.5.7.

7.5.8.

7.5.9.

Det skal vaere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal vaeere sammenhengende og ha en hensiktsmessig
form og plassering.

Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal

Arealer med st@yniva over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal

Det tillates ikke takterrasser i smahusomrader.

Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg,
kulverter eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at treer kan etableres
og utvikle seg godt.

Der det planlegges felles uteoppholdsarealer pa tak, skal det sikres dimensjonering for
tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon pa en del av takflaten.

For smahus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) Igses

pa egen grunn etter fglgende krav:

a. For frittliggende smahusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides
minimum 300 m? uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge pa
terreng.

b. For enebolig kan det etableres én sekundaerleilighet pa inntil 55 m2. For
sekundaerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal.

c. For konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus og andre tettere smahustyper) skal det
opparbeides minimum 175 m? per boenhet uteoppholdsareal.

| planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) pa egen grunn etter

felgende krav:

a. For boligbebyggelse innenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 35 m?
MUA per 100 m? BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal veere felles.

— Herav skal 10 m? per boenhet avsettes til lek.
—  Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal pa bakken skal vaere solbelyst minst 5
timer ved jevndggn.

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 50 m2
MUA per 100 m2 BRA boligareal.

—  Minimum 80 % av MUA skal vaere felles og ligge pa bakkeplan. Herav skal 25m?
per boenhet avsettes til lek.
—  Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer pa bakken skal vaere solbelyst minst
5 timer ved jevndggn.
c.  For smahusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.



Retningslinjer:

Ved oppfaring av flere enn 4 boenheter bgr det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med
minimum 25 m? per boenhet som del av MUA.

Innenfor de angitte vekstomrddene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA)
omfordeles til offentlig tilgjengelig magteplass/lekeareal eller tilsvarende.

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bgr fortrinnsvis lokaliseres inntil annet gr@ntareal, slik
at det kan skapes stgrre sammenhengende grgntomrdder. Sammenheng i den gr@gnne strukturen er
en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsad det biologiske mangfoldet ved G skape
trekkveier og stgrre leveomradder.

For blokkbebyggelse bar boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller @st unngas.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1.

7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og
naermiljg og grgntomrader ivaretas.
| planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA
skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.
Krav til MUA for skoler og barnehager:
> Barnehager:
—  Uteareal 24 m? per barn
—  Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan
innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge
pa bakkeplan og kan vaere over to plan.
» Skoler:
—  Uteareal 18-24 m? per elev
Innenfor senteromrader og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til stgrrelse
pa uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles saerlig hgye krav til kvalitet og
kompenserende tiltak som ma redegjgres for i plan.

Bruk av tilleggsarealer for skoler:
a. Bruk av tilleggsarealer bgr som hovedregel unngas. Dersom tilleggsarealer skal
benyttes, ma:
—  Arealet ligge i direkte tilknytning til uteomrade, maksimum i en avstand pa
200 meter fra skolen med trafikksikker adkomst.
—  Arealene ikke vaere stgyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i omrader med
luftforurensning og ha gode solforhold

8. Kulturminner og kulturmiljger (pbl § 11-9 nr. 7)

8.1.Utenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.
temakart for kulturminner og kulturmiljg) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og
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byggesaker. Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas
ved nye plan/byggetiltak.

8.2.Innenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av svaert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.
temakart for kulturminner og kulturmiljg) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og
byggesaker.

8.3.1 plansaker som bergrer registrerte kulturminner av svaert hgy/hgy verdi i temakart for
kulturminner, skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.

8.4.Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljger, samt vegetasjon og landskap med
kulturhistorisk verdi, skal vurderes/sgkes bevart. Det skal legges vekt pa verneverdi og
sammenhengen kulturminnene inngar i.

8.5. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljget/kulturminnet det
blir en del av og tilpasses dette.

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6)

9.1.1 plansaker skal det dokumenteres at eksisterende asprofiler, hgydedrag, ssmmenhengende
grentdrag og siktlinjer ivaretas.

9.2.Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes assilhuetter og eksisterende
terreng slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge
premissene for tiltak.

9.3.Ved tiltak pd tomter pa hgydedrag/koller med gjenveerende vegetasjon og rester av
kollelandskap skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering
kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for omradet. Fgr tiltak tillates skal det
dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

10.Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5)

10.1. Skilt og reklame
| alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan.

Retningslinjer

— Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur.

— | kulturmiljger og pd bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

— Ved skilting i utbygde omrdder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.
— Frittstdende og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates.

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates

10.2. Stgyskjermer
Stgyskjermingstiltak skal ikke veere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.
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10.3. Gjerder
Gjerder skal ikke vaere hgyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan.
Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde.
Retningslinjer

Pa bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for sngbr@yting skal giennomsiktig gjerde

fortrinnsvis forstds som flettverksgjerde med toppbeslag.

Gjerder bgr utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. | omrdder med saerpregete

gjerder bgr utformingen ivaretas.

10.4.

Kabler

Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i stgrst mulig grad
samlokaliseres.

Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avigpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke
legges slik at de bergrer registrerte naturverdier (jf. Temakart for grgnnstruktur og
naturmangfold).

Retningslinje

Plassering av antennemaster i grgnnstruktur, strandsonen, vernede naturomrader eller pa

bevaringsverdige bygninger tillates ikke.

10.5.

Lysforurensning

Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas. Arealer der dyrelivet er saerlig
sarbart for kunstig belysning skal ikke belyses.

Naturmangfold og blagrgnne strukturer

11.Grgnnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6 og 8)

11.1.

11.2.

11.3.

| reguleringsplan skal naturverdier og grentomrader pa land og i vann sikres jf. Temakart
for grgnnstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
undersgkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og
anleggstiltak. Der naturverdier pavirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.

Grgnne lunger og blagrgnne strukturer jf. Temakart for grgnnstruktur og naturmangfold,
skal sikres og styrkes i reguleringsplan

Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. | omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg skal store treer med stammeomkrets pa over 90 cm mal 1 meter
over bakkeniva bevares ved fremtidig planlegging.
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11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner.
11.5. Rigg- og anleggsomrader tillates ikke i omrader hvor utvalgte og viktige naturtyper
bergres jf. Temakart for Grgnnstruktur og naturverdier.

Retningslinjer:
Sikring og bevaring av treer fordrer at rotsonen og vanntilfgrselen sikres i plan og anleggsfase.
Minimumsbredde pa turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye grgntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formal om G
styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bgr etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg
pollinerende insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer.

12.Turveier (pbl § 11-9 nr. 6)

12.1. I alle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Baerum
kommunes kartdatabase.

13.Innsjger, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6)

13.1.  Apne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes.
13.2. Fglgende bredder for byggeforbudssonene malt fra vann, elve- eller bekkekant er:
— | LNF-omrdder 30 meter
— Lomma 30 meter
—  @verlandselva fra Asterud til Rgnne elv 20 meter
— Alle gvrige elver, bekker og dammer 10 meter
— For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene

13.3. | byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med arssikker
vannfgring, er det ikke er tillatt a sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske
installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates.

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt.

13.5. Ved alle planer og tiltak som bergrer lukkede bekker skal gjenapning vurderes.

13.6. Langs vassdrag med arssikker vannfgring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det
opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter malt fra
vannkanten ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets
gkologiske funksjon og gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne
bestemmelsen gjelder likevel ikke for byggverk som star i ngdvendig sammenheng med
vassdraget, eller hvor det trengs apning for a sikre tilgang til vassdraget. | jordbruksomrader
definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljgkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene
til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.

Retningslinjer:
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Ved tilgrensende jordbruksarealer ma det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone pa
minimum 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det vaere en buffersone pa minimum 2 m
med gress / blomsterdekke.

14.Sjgomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.50g 11-11 nr. 3, 4 0g 5)

14.1. Strand og kystsone

14.1.1. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet
ved middel hgyvann. (Dette gjelder ogsa sma tiltak som ellers er fritatt fra lovens
sgknadsplikt.)

14.1.2. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller
andre inngrep og tiltak som bergrer blgtbunnsomrader, alegrassenger og verdifulle
naturmiljg i sjg, skal unngas.

14.1.3. | kyst- og sj@arealene kan det tillates flytting, fijerning, vedlikehold og nyetablering av
offentlige anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.

14.2. Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjgomradene.

14.3. Etablering av faste fortgyningspunkter i sjg tillates ikke utenfor areal avsatt til smabathavn

14.2  Kyststi
14.2.1 Istrandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel
ivaretas.

Mobilitet og parkering

15.Grgnn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 og 8)

15.1. | reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn 41 ; A " -

for planes utforming. ST
15.2. | reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for E

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA Em ——

15.3. Soner i temakart mobilitet med mal om Beredskap og rnovasion
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. c: etngstanspor

15.4. Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett V persorsi

skal ogsa tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser
skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved
planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel veere
separert fra andre kjgrende og gdende iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges
til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Mgtepunkter mellom
sykkelforbindelser og bilvei skal sikres saerskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og
fritidsaktiviteter.

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.
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15.6. |alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige
malpunkt.

15.7. | alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette
gjelder hovedruter, jf. plankart.

15.8. | reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering.

Retningslinjer:

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og omrader for opphold, oppleves som
trygge. Dette kan bety at gangakser skal veere dpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til requleringsplasser, reserverte kjgrefelt og
holdeplasser for kollektivtrafikk.

16. Avkjgrsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4)

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjgrsler
legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 — 20-5, jf. kart i Beerum kommunes
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.

Retningslinjer:

Av hensyn til arealeffektive Igsninger i sentrumsomrdder bgr det vurderes mindre avstand til
bane/jernbane.

17.Parkering (pbl § 11-9 nr. 5)

17.1. Parkeringsbehov skal fastsettes endelig i reguleringsplan.
Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med tabell og temakart for parkeringssoner.
Temakart angir sone 1,2 3, og 4.

Retningslinjer:

Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med fglgende soneinndeling.
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Tabell 1: Parkeringsnorm for bolig, kontor, forretning, service, undervisning og barnehage

Krav til p. plass pr Sone 1 Sone 2 Sone 3 Sone 4
100 m2 BRA
BOLIG

Sykkel Min 3 Min 3 Min 3 Min 3
Bil Leilighet: Leilighet: Leilighet: Leilighet:
maks 0,7 maks 1,1 maks. 1,2 maks. 1,2

Rekkehus: Rekkehus: Rekkehus: Rekkehus og ene
maks. 1 maks. 1,2 maks. 1,2 /tomannsbolig:
maks 2,0 pr
Ene- Ene- Ene- boenhet
/tomannsbolig: /tomannsbolig: /tomannsbolig:
maks 2 pr boenhet | maks 2 pr boenhet | maks. 2 pr boenhet
KONTOR

Sykkel Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min 2

Bil Maks 0,25 Maks 0,25 Maks 0,5 Maks 0,5
FORRETNING OG SERVICE

Sykkel Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min. 2

Bil Maks. 0,7 Maks. 0,7 Maks. 1 Maks. 1,5
UNDERVISNING
Sykkel Min. 3 Min. 3 Min. 3 Min. 3
Bil Maks 0,1 Maks 0,2 Maks 0,5 Maks 1
BARNEHAGE

Sykkel Min. 3 Min. 3 Min. 3 Min. 3

Bil Maks 0,2 Maks 0,4 Maks 0,4 Maks 0,6
17.2. Frikjgpsordningen: Der det settes krav om parkeringsplasser i sone 1, 2 og 3 kan

kommunen, i trad med pbl § 28- 7, samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser pa egen

grunn eller pa felles areal blir innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg.

17.3.

| omrader med blokkbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minst

10 % av parkeringsplassene til besgksparkering og parkering for omsorgstjenester.

Parkeringsplasser for omsorgstjenesten skal vaere apne og tilgjengelige.

17.4.

17.5.

For sekundeerleilighet kreves 1 ekstra parkeringsplass.

% parkeringsplasser og minst 1 plass for flytningshemmede.

17.6.

naert inngangsparti.

Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 parkeringsplasser skal det settes av minimum 5

5 % av sykkelparkeringsplassene for bolig og kontor settes av til gjesteparkering lokalisert
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17.7. Der minimumsnormen gir en utbygging av sykkelparkeringsanlegg pa minst 20
sykkelparkeringsplasser:

— Det skal tilbys lademulighet for minst 25 % av de avlaste sykkelplassene under tak

— Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal veere store nok til 3 parkere
laste- og familiesykler.

17.8. Ved reguleringsplan for kontor/forretning/offentlig eller privat tjenesteyting skal det, der
minimumsnormen gir en utbygging av minst 20 sykkelparkeringsplasser sikres at:

— Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg.
— Minst 60% av sykkelparkering skal vaere pa gateplan.

17.9. For bolig skal det vaere regulert inn plass til overdekket/ inneldst sykkelparkering pa egen
grunn. Individuell sportsbod regnes ikke som sykkelparkering.

17.10.Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:
| boligkompleks eller kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel. Dette kan
vaere i form av vask/reparasjonsareal for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring av
ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler mm.

17.11.Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:

— | kontorbygg skal det veere garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til
sykkelparkeringen.

17.12.For frittliggende smahusbebyggelse med adkomst fra offentlig vei skal det opparbeides
snuplass pa egen grunn

17.13.Ved alle utbyggingsprosjekter hvor det er etablert felles parkeringsanlegg skal 100% av
parkeringsplassene tilrettelegges for eget ladepunkt

17.14.Minimumsbredde pa p-plasser er 2,5 meter

Retningslinjer:
BRA beregnes etter teknisk forskrift, men eksklusiv parkeringsarealer.

Biloppstillingsplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne plasseres sa naer hovedinngang som
mulig, maksimalt i en avstand pa inntil 20 meter.

For undervisning/barnehage er gjesteparkering inkludert i normen.
For barnehage skal det settes av arealer til sykkelvogner, under tak med mulighet for a ldse.

I plansaker vurderes behov for parkering til MC og Moped.

17.15.Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel

a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til
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sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for
bil.

. Sykkelparkering skal veere lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med
gode forbindelser til sykkelveinettet.

. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de
plasseres godt synlig og ha god belysning.

. Der normen gir en utbygging pa minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres
stativer til alle syklene, som gir mulighet til a Iase fast ramme og hjul.
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Handel og senterstruktur

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5)

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m? BRA inkl. lager tillates
kun i vekstomrader/sentrumsomrader som definert i planens punkt 19.

Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA salgsareal kan etableres i omrader som i
kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der omradet ikke har et godt dagligvaretilbud.
Med salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for
salg til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke.
Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i
angitte nzeringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal
fortsatt gjelde.

Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det
utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for
handelsanalysen.

19.Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5)

19.1. Ved planlegging i angitte senteromrader skal fglgende struktur legges til grunn:
Framtidig by/ Omradesenter Lokalsenter
Byomrader
Regionbyen Sandvika Bekkestua @Dsteras
Lysaker Hovik Haslum
Fornebu (byen)? Stabekk Eiksmarka

Kolsas Vgyenenga

Bzerums Verk Slependen
Gjettum
Rykkinn
Jar

11 KDP3 Fornebu, er utviklingsomradene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale omradene langs bane hvor
det skal tilrettelegges for hgyest tetthet og st@rst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsomradene er lokalisert
(Fornebuporten, Flytdrnet og Fornebu Sgr). KDP3 legger fgringer for utvikling ogsa av «parken» og «landet», og disse er ikke
sentrumsomrader.
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Retningslinjer:

Sentrumsomrddene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstomrdder og
prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse omradene hovedvekt av
transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsomrdder er det ikke lagt til rette for
vekst.

19.2. Funksjonsblanding

19.2.1. Alle byomradene tilrettelegges for bebyggelse med hgy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon,
herunder offentlig og privat tjenesteyting. | Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg
for handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for
kultur og rekreasjon, samt gvrige sentrumsformal for hele kommunen og regionen.

19.2.2. Omradesenter skal ha variert funksjonssammensetning, herunder boliger, forretninger,
kontor, kulturtilbud og tjenesteyting.

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalomradenes behov for daglig handel og tjenester.

Klima og miljg, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur

20.Klima og miljg (pbl § 11-9 nr. 8)

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for
nullutslippsomradene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller
rehabilitering.

20.1.3. | alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid
(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres gjennom plan.

20.1.4. Kommunen kan kreve miljgprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve
miljgoppfelgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljgprogram.
Kommunen kan kreve sluttrapport pa miljgoppfglgingsplanplan ifm. sgknad om ferdigattest.

20.1.5. | alle plansaker skal det redegjgres for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke
miljgtilstanden til vannforekomster og miljgmalet til vannforekomsten.

21.0vervann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

21.1. I reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrgyning av overvann pa egen
grunn. Tilfgrselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal
fortrinnsvis handteres ved dapne overvannslgsninger, i trdd med tretrinnsstrategien.

— Infiltrere sma nedbgrsmengder.
—  Fordrgye og forsinke stgrre nedbgrsmengder.
—  Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser
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21.2.

21.3.

21.4.

| reguleringsplaner skal blagrgnn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og
redegjgrelse for overvannshandtering. Norm for blagrgnn faktor:

- Innenfor sentrumsomrader: minimum 0,7 eller bedre.
- Utenfor sentrumsomrader: minimum 0,8 eller bedre.
- Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre.

| reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning,
oppsamling av vann og overvannshandtering inkludert overflatebaserte Igsninger.

Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

Retningslinjer:

Ved konkretisering av blagr@nn faktor skal «NS 3845 Blagrann faktor» fra Standard Norge anvendes.
Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og grgnne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrdadene.

| plansaker kan det innenfor planomrddet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsa for overvann
som kommer fra omrader utenfor planomradet.

22.Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8)

22.1.
22.2.

22.3.

22.4.

Det skal veere nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer.

| reguleringsplaner som kan fgre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart
areal, skal det redegjgres for hvordan matjordlaget vil ivaretas.

| reguleringsplaner som innebaerer omdisponering av dyrkbar mark, ma det fremlegges en
matjordplan for bruk av jordressursene og handtering av matjord. Kommunen kan i
reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for a bedre jordkvalitet pa
andre landbruksarealer.

Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent
reguleringsplan foreligger, ogsa om arealene er avsatt til utbyggingsformal i kommuneplanens
arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke
denne bestemmelsen.
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23.Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1)

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. | forbindelse med arealplanlegging og
sgknad om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundaere
flomveier, jf. aktsomhetskart i Beerum kommunes kartdatabase, skal det redegjgres for
ngdvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrgms situasjon.
All utbygging i naerheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 ars
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 meter.
For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse
med arealplanlegging og spknad om tiltak nzert vassdrag redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Naert
vassdrag defineres som:

— 20 meter fra bekker (nedbgrsfelt mindre enn 20 km?)

— 100 meter fra elver
All utbygging langs sjgen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til
minimum 2,5 m over middel hgyvann.
| alle planer som bergrer flomland som er redusert fra sin opprinnelige stgrrelse, skal
tilbakefgring av arealene til flomland vurderes.
| omrader med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av omradestabilitet
(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og sgknad om tiltak i omrader med marine
avsetninger ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne
forbindelse ogsa til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 — Sikkerhet mot
kvikkleireskred.)

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

24.1.

24.2.

24.3.

24.4.

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging.

Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt fglsomt bruksformal for forurensning, skal
luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma
luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

| réd sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fglsom for luftforurensning. Unntak
kan bare skje i angitte avvikssoner, basert pa en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om
avviksomrader.

| planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgv og
luftforurensning i bygge- og anleggsfasen.

25. Stgyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

25.1.

Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljgdepartementets retningslinje for stgy i
arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging.
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25.2. Ved planlegging av ny stgyfglsom bebyggelse eller stgyende anlegg og virksomheter skal
grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma stgy utredes
og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

25.3. | planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgy i bygge-
og anleggsfasen.

25.4. Temakart for stille omrader viser omrader hvor det skal tas saerlig hensyn til stgyniva. Ny og
vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige
retningslinjer for stgy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at stgypavirkningen i
stille omrader forblir uendret eller dempes.

25.5. Red sone - forbudssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i omrader som faller inn
under rgd stgysone i henhold til T-1442, tabell 1.

Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor denne sonen kan gjenoppbygges,
utvides og pabygges, forutsatt at det ikke fgrer til flere boenheter. Dersom man med skjerming
reduserer stgynivaet til et niva under grenseverdiene for rgd sone gjelder bestemmelser for
gul sone.

25.6. Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul stgysone i henhold til T-
1442/2021, tabell 1.
| omrader som faller inn under gul stgysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at
alle boenheter far en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny stgyfglsom
bebyggelse i T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt.

Retningslinjer

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom
reguleringsplan. Eksempler pa avbgtende tiltak for bebyggelse med stayfalsomt bruksformal kan
veere:

— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stgyf@lsom bruk skal ha vindu mot stille side
— Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

25.7. Bestemmelsesomrader — Avviksomrader for stgy og luftforurensning: Avviksomrader er
angitt for sentrumsomrader (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og
transportplanlegging gj@r det aktuelt med hgy arealutnyttelse. | avviksomradene # 6 - 19 kan
nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor vindu
opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442.

Innenfor avviksomrader hvor det er bade stgy- og luftforurensning, skal samspillseffekter
mellom disse belyses og avbgtende tiltak fastsettes i plan.

Retningslinjer:

Skoler og barnehager bgr ikke etableres innenfor avviksomradene i rgd stgysone.
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Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom
reguleringsplan.

Eksempler pd avbgtende tiltak for bebyggelse med stayfalsomt bruksformdl i avviksomrdder:
- Alle boenheter har en stille side

- Minimum 50 % av antall rom til stayfglsom bruk skal ha vindu mot stille side

- Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

26.Avfall (pbl § 11-9 nr. 3)

26.1. Areal til avfall skal sikres pa egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse
og en beskrivelse av renovasjonslgsningen.

26.2. Planforslag og sgknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha
en renovasjonsordning basert pa nedgravd Igsning.

26.3. Ved stgrre utbyggingsomrader > 300 boenheter skal stasjonaert avfallssug vurderes, herunder
evt. tilknytning til eksisterende neaerliggende avfallssug

26.4. Renovasjonslgsningen skal veere i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk
retningslinje for renovasjon i Baerum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for
alle Igsninger.

Retningslinjer:

Ved plan skal det sikres ved rekkefglgebestemmelser at omrdder for renovasjon (oppsamlingsplass,
avfallshus, nedgravd container) skal veere opparbeidet og ferdigstilt fér omrddet kan tas i bruk.

Husholdningsavfall og naeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pG egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som falger
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallslgsninger skal tilstrebes der dette er
hensiktsmessig. Krav til avfallslgsning skal falge renovasjonsforskrift for Beerum kommune.

27.Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4)

27.1. lalle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

27.2. 1alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.

27.3. Baerum kommunes VA-norm gjelder for giennomfgring av tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven

27.4. Dersom tiltak utlgser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal
uttak fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som
SSB definerer som tettsteder.

27.5. For offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa 4 meter malt fra ledningens
ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette
restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som
utgjer risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMAL

28.Boligbebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5)

28.1. | alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstgrrelser og boligtyper. Alternative boformer og
fellesskapsl@gsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.

Retningslinjer:

Det skal legges vekt pad kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt

bruk av fellesfunksjoner.

| eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal
utnyttelse for muliggjgre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.

28.2. Smahusbebyggelse
Definisjoner

- Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en
sekundeerleilighet pa inntil 55 m? BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er stgrre enn 55 m?
BRA.

Uregulerte omrader angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter ogsa eksisterende
institusjoner, klient-/gruppeboliger, naerings- og servicevirksomhet og fellesomrader selv om
denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur pa arealplankartet.

Med enhetlige omrader menes omrader med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus
eller liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap nar det gjelder
arkitektonisk utforming og omradet er helhetlig planlagt. Slike omrader er ofte planlagt med
strukturer som sikrer uteomrader, siktlinjer, grgnne drag, areal for lek, parkering mv. Dette
er kvaliteter som nye tiltak skal ivareta.

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundzerleilighet per enebolig, og kun opprettelse av
sekundeerleilighet ved eneboliger.
28.2.2.

28.2.3. Utnyttelse

a. For konsentrert smahusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller omradet
er uregulert - kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20%.

b. Grad av utnytting for frittliggende smahusbebyggelse i uregulerte omrader skal ikke
overstige % BYA = 20%. | beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser pa terreng
medtas med 18 m? per plass.

c. | planer vedtatt fgr 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass pa 18 m? per
boenhet pa terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.

d. For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For
sekundaerleilighet (inntil 55m? BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.
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e. For frittliggende smahusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20 %
for planer vedtatt fgr 1.1.1980. Utnytting pa inntil % BYA = 20 % gjelder ogsa for alle
planer for frittliggende smahusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.

f. Ireguleringsplaner der det er angitt maksimum stgrrelse pa garasjer/uthus kan det tillates
frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke
overskrides, og tiltaket for gvrig er i samsvar med plan.

Retningslinjer
Tomt for enebolig bar ikke vaere mindre enn 800 m2

Tomt for tomannsbolig bgr ikke vaere mindre enn 700m? per boenhet. Tomter skal ikke vaere brattere
enn et gjiennomsnittlig stigningsforhold pg 1:3.

28.2.4. Hgyder

a. lregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl § 29-4
og gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 9 meter malt fra
giennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.

b. Der reguleringsplanen ikke angir hgyder i planer fgr 1.1.1979, kan gesimshgyde vaere
maksimalt inntil 7 m og m@gnehgyde maksimalt inntil 9 m, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

c. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet
av gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil 6 meter, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

d. Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av
gesimshgyde inntil 8 meter og mgnehgyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshgyde kan
vaere inntil 7 meter i planer fra fgr 1.1.1979, malt fra planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

e. luregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl kan
den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 8 meter malt fra gjennomsnittlig ferdig
planert terreng langs den enkelte fasade.

28.2.5. Adkomst
a. For frittliggende smahusbebyggelse skal snuplass opparbeides f@r avkjgrsel til offentlig
vei.

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 og 11-10)

29.1. Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og
avlgpshandtering.

29.2. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshgyde inntil 3,5 meter og mgnehgyde
inntil 5 meter, malt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 0og 11-10)

30.1. Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og
solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart.

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for
sambruk med idrett, og naermiljg og grgntomrader skal ivaretas.

31.Grgnnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10)

31.1. For omrader avsatt til naturomrade, kan skj@gtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av
naturverdiene i omradet tillates.

31.2. Turdrag, friomrade og park
31.2.1. Tiltak for a fremme friluftsliv, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates.
Retningslinjer:

Omrdder avsatt til grannstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke gar pG bekostning av eksisterende naturverdier.

32.Neeringsbebyggelse (pbl § 11-10)

32.1. Neeringsparker
32.1.1. Neeringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini
naeringsparker
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i naeringsparkene. Ved plasskrevende
varehandel/varegrupper menes motorkjgretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre
stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Naeringsparkene skal forbeholdes
plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med
lav arbeidsplassintensivitet.
Der det legges til rette for plasskrevende handel, ma hoveddelen av handelsarealet
benyttes til plasskrevende varer.
32.1.2. For Rud Hauger og Grini nzeringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene.

32.2. Naeringsbebyggelse
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i omrader med meget god kollektivdekning, samt i
sentrumsomradene knyttet til stasjoner pa jernbanen og T-banen
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33.Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

33.1. | LNF-omrader tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden nzering og
landbruksbasert naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

33.2. Dersom gardens produksjon etter kommunens skj@nn tilsier behov, tillates maksimalt én
karbolig pr gardsbruk. Fradeling av karbolig tillates ikke.

33.3. Hovedhus/karbolig likestilles med eneboliger mht. 3 tillate én sekundaerleilighet pa inntil
55m2. For sekundeerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2
uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrader tilstrebes at alle tiltak, ogsa nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes
med respekt for lokal byggeskikk slik at gardsbebyggelsens struktur og landskapets karakter
opprettholdes. Nedbygging av dyrka mark bgr unngds. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som
terreng, topografi, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal
ivaretas. Kulturminner og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.4. Pa boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-omrade tillates maksimalt BRA 200 m?
for boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m? for eiendommen. Bestemmelsen gjelder ikke areal
som ligger innenfor markagrensen.

Retningslinjer:

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksomrdder skal som hovedregel plasseres i tilknytning til
eksisterende gdrdstun og utformes i trad med lokal byggeskikk.

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene skal ikke
overstige 80 m? BYA. | tillegg tillates ett frittliggende uthus pa inntil 40 m? BYA. Bebyggelsen
skal ikke ha mer enn ett maleverdig plan. Bestemmelsen gjelder ikke areal som ligger innenfor
markagrensen.

33.6. | LNF-omrader skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og landskapets
karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker,
veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner
og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.7. Bestemmelsesomrader for Golfbaner

33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesomrade # 1 — 4 og omfatter anleggene pa Haga-
Norhaug, Grini, Burud-Hellerud og Ostgya. Omradene inngar i reguleringsplaner, og
bestemmelsene i tilhgrende reguleringsplan gjelder.

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesomrade # 5 omfatter Johnsrud golfbane i
Lommedalen. Innenfor omradet kan arealer reguleres til golfbane.

Retningslinjer:

Golfbaner bgr opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivder. | requleringsplaner for
golfbaner bgr det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn
vanlig plgyedybde for G sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.
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34.Ferdsel (pa sjgen) (pbl § 11-11 nr.3)

34.1.

Omrade for idrettsaktivitet pa sjg.

35.Smabathavner (pbl § 11-11 nr.4)

35.1.

35.2.

Nye smabathavner for fritidsbater kan etableres, enten for 8 kompensere for smabatanlegg
som fjernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for a etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebater.

Bavyer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

36.Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 c)

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksomradet skal landbrukets ressursgrunnlag,
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utgves en streng
forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal veere tungtveiende hensyn ved
alle spgrsmdal om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

37.Hensynssoner kulturmiljg H570 (pbl § 11-8 ¢)

37.1.

Generelle retningslinjer

37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes seerpreg tillegges seerlig vekt i disse omrddene. Ved nye tiltak

innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets identitet
blir ivaretatt.

37.1.2. Tiltak ma utformes og plasseres pd en mate som ikke gir oppstykking og fragmentering av

kulturlandskapene

37.1.3. | omrdder avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av

hagy verdi og omrddenes saerpregede miljg, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres
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38.Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 ¢)

38.1. Generelle retningslinjer

38.1.1. | LNF- omrddene skal det legges seerlig vekt pa a ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17
punkt 5.

38.1.2. Det skal i byggesonen legges seerlig vekt pa G bevare sammenhengende skrdninger og
omrdder med vegetasjon, herunder store treer (med stammeomkrets pa over 90 cm i
diameter)

38.1.3. Innenfor hensynssonen bgr tiltak i seerlig eksponerte omrdader unngds. Ved tiltak pd tomter
med gjenveerende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig
eksponert. Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for omrddet. Fgr
tiltak tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

38.1.4. Sammenhengende landskap bgr ikke fragmenteres.

39.Hensynssoner grgnnstruktur H540 (pbl § 11-8 ¢)

39.1.1. Det bgr legges seerlig vekt pa G ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for
allmennheten og styrke dpen bldgrgnn infrastruktur innenfor hensynssonen.

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Grgnnstruktur-B skal bekkedpning og annen
blagr@nn infrastruktur sikres.

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som bergrer kysten ma hensynet til kyststi
ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.

40.Hensynssoner naturmiljg H560 (pbl § 11-8 ¢)

Det bgr som hovedregel ikke gjgres tiltak innenfor hensynssone naturmilj@. Saerlig vekt legges pa G
sikre naturverdiene i omrddet. Det bgr settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og
byggetiltak. Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bgr ikke
lokaliseres innenfor hensynssone naturmilj@.

41.Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 a)

41.1. Innenfor omradet angitt som flomsoner (jf. Beerum kommunes kartdatabase) skal det i
forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegj@res for ngdvendige sikringstiltak.
Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).

41.2. Innenfor omrade angitt som fareomrade for skred (jf. Beerum kommunes kartdatabase) skal
det i forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak.

41.3. Innenfor omrade angitt som fareomrade for hgyspentledning (jf. Beerum kommunes
kartdatabase), ma bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder
krav etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for
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samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte. Alt anleggsarbeid og alle
tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

42.Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)

42.1. Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
42.2. Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med
tilhgrende nedbgrsfelt
42.3. All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfgrer fare for at drikkevannet blir forurenset er
forbudt. Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:
- Bading (bade mennesker og dyr)
- Fisking er ikke tillatt i Aurevann
- Ferdsel pa vannet (bat, dykking, brettseiling)
- A 513 leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bal)
- Etterlate seg sgppel
- Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag
Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.

42.4. Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt.

42.5. Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt saerskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer
pa offentlig vei eller adkomstveier.

42.6. Tiltak etter pbl. § 1-6 fgrste ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke
naermere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.

42.7. Det gjgres oppmerksom pa at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medfgre forurensning
pa drikkevann ogsa fglger av annet regelverk.

43.Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b)

43.1. Innenfor sonen ma det ikke gjennomfgres tiltak som kan medfgre skade pa VEAS — tunnel og
overfgringsledninger.

43.2. Det tillates ikke brgnnboring innenfor hensynssonen

43.3. Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at
det ikke pafgres skade pa tunnel og overfgringsledninger.

44 Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 e)

44.1. Innenfor omrader angitt som gjennomfgringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet f@r detaljregulering og gjennomfgring av tiltak.
Arealformal innenfor omrade angitt med krav om felles plan — avklares i videre planarbeid.

44.2. Den helhetlige planen skal sikre:
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- en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av
trafikantgrupper i trad med vedtatt transporthierarki
- gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/mgteplass
- Sammenhengende blagrgnn struktur
—  Alle transportfunksjonene til veiene
44.3. Den helhetlige planen skal bidra til at man nar malene for transportmiddelfordeling i gjeldende
sone jf. temakart for grgnn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner;
hvordan bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige,
halvprivate og private soner.
44.4. Det skal belyses hvordan omrader kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant
landbruk mv).
44.5. Innenfor omradene kan det gjennomfgres jordskifte for a fastsette verdier og
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.
Retningslinjer

Felles planlegging kan vaere omraderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid
om planlgsning og gjennomfgring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram
som avklarer videre planprosess.

Innenfor omrddet kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for
belyse alternative Igsninger for utbygging av omrddet.

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljgkvalitet, miljgtekniske
Igsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.

For konkrete omrader er det i tillegg angitt fglgende fgringer for videre planarbeid:

44.6. For nzeringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at omradet

—  Ikke konkurrere med sentrumsomrader

—  Bidrar positivt til nullvekstmalet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning
til nytt handelsmgnster (netthandel) vil vaere viktig del av vurderingen

—  Utvikles med fokus pa arealeffektivitet og samlokalisering

—  Bidrar til en generell kvalitetsheving av omradet hvor omgivelseskvaliteter
vektlegges, med fokus pa & unnga at omradet blir en barriere og at det
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til 3 knytte
omkringliggende omrader sammen.

32



BZARUM KOMMUNE
Plannummer 1996026

I medhold av § 27-2 nr. 1 i Plan- og bygningsloven av 14.06.85 nr.77 har Beerum kommunestyre i
mgte 28.01.1998 godkjent disse bestemmelser.

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR KRYDSBY GARD, DEL AV GNR. 98, BNR.1
OG GNR. 98, BNR.11.

§ 1 GENERELT
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa kart i malestokk 1: 1000.

§ 2 BEBYGGELSEN
I feltene B1 - B3 skal det oppferes frittliggende eneboliger.

Bebygd areal for hver enkelt tomt skal ikke overstige BYA = 20%. Bebyggelsen kan oppfares i
en etasje og med innredet loftsetasje. Underetasje tillates, der terrenget gjgr dette naturlig. Av
hensyn til terrengtilpasingen skal bygningskroppene vare rektangulare og plasseres parallellt
med terrenget, med mindre andre lgsninger kan dokumenteres tilfredsstillende lgst innenfor disse
bestemmelsenes rammer.

Yttervegger over terreng skal utfgres i samme materiale og farge som hovedetasje bade for
boliger og garasjer. Det skal brukes farger som demper ned virkningen av bebyggelsen 1
landskapet.

Tak skal veere saltak med vinkel mellom 36° -40°. Utvendig mgnehgyde skal ikke overstige 6,5
m over sokkel. For boliger tillates takopplgft e.l. for inntil 1/3 av takflatens lengde. Alle tak skal
tekkes med rgd, matt takstein.

Balkonger og verandaer skal ha en form og stgrrelse som gjgr at de underordnes huset.
Stgrrelsen skal normalt ikke vaere over 12 m* P langvegger skal lengden begrenses til husets
halve lengde.

Garasjer skal vere frittliggende og tillates plassert parallellt med vei 1 avstand 1,5 fra
eiendomsgrense og 1 m fra nabogrense. Takvinkel og taktekking skal vere lik pa bolig og
garasje. Bredden pa garasjen skal ikke vaere over 4 m. Det kreves snuplass pa egen grunn.

Det skal dokumenteres at innen- og utendgrs oppholdsarealer tilfredsstiller de laveste
grenseverdiene for stgy iht Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79.

Stgttemurer skal utfgres som tgrrmur av stedegen steinart eller i betong. Stgttemurer eller
oppfyllinger med hgyde over 1 m t 2illates ikke. Skjeringer og fyllinger skal generelt avsluttes



min. 0,5 m innenfor egen eiendomsgrense. Dokumentert samordning av skjaringer, stgttemurer
og fyllinger over eiendomsgrense tillates.

§ 3 FELLESAREALER
Gardstunet og boligene som inngar i planen skal ha felles atkomst fra Gamleveien.

Fellesarealene F1 og F2 er felles for hele planomradet. I F1 skal det opparbeides plass for lek. I
F2 kan det opprettes sti/trapp mellom boligomradet og fortau ved Lommedalsveien.

Fgr brukstillatelse gis, skal fellesarealet vaere opparbeidet og utstyrt i samsvar med godkjent
utomhusplan. Dette gjelder ogsa veilys.

§ 4 SPESIALOMRADER
Omrade S1 reguleres til spesialomrade naturvern. Eksisterende vegetasjon i omradet skal bevares
og skjgttes av grunneieren etter retningslinjer gitt av kommunens naturforvaltning.

Omrade S2 reguleres til spesialomrade bevaring. Bygning merket som bevaringsverdig tillates
ikke endret, bortsett fra endringer som kan bringe bygningen ytterligere i samsvar med
opprinnelig utseende og materialbruk. @vrige bygninger kan bygges om, til og pa under
forutsetning av at dette bidrar til a styrke tunets helhetspreg og at uttrykket er i samsvar med
lokal, tradisjonell byggeskikk.



Utskriftsdato: 21.09.2026
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 98 Bruksnr. 123 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pé internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner
© Reguleringsplaner under bakken

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid O Reguleringsplaner over bakken
© Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn
O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner
© Bebyggelsesplaner over bakken @ Bebyggelsesplaner under bakken
O Midlertidige forbud
Kommuneplaner
Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 2021 01 (hnps: ‘www.arealplaner.no/3201 g\7fumksjon:V\sP\an&kommunemummer:SZO1&p\anidemiﬁkaspnzzom01)
Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 04.07.2025

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/25757/7917435.pdf

Delarealer Delareal 1013 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Navaerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1996026 (hnps: www.arealplaner.no/3201 g\?funkSJom:VisP\an&Kommunemummer:SZO1&plamdem\ﬁkaspm:i996026)

Navn KRYDSBY GARD, DEL AV GNR. 98 BNR. 1 OG GNR. 98 BNR. 11

Side1av?2


https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=202101
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/25757/7917435.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1996026

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse  28.01.1998

Bestemmelser - nips/www.arealplanerno/3201/dokumenter/a104/1996026.pdf

Delarealer Delareal 1012 m?
Formal Frittliggende smahusbebyggelse
Feltnavnh B3

Id 2017018 (ntips:/www.arealplaner.no/3201/gizfunksjon-VisPlan&kommunenummer-3201 &planidentifiasjon-201701)

Navn NY VANNFORSYNINGSTUNNEL HOLSFJORDEN - OSLO MED TVERRSLAG | BARUM
Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 18.03.2020

Bestemmelser - hips/www.arealplaner.no/3201/dokumenter/20354/4472110.pdf

Delarealer Delareal 1013 m?
RPHensynsonenavnH190-1
RPSikring Andre sikringssoner

Reguleringsplaner under bakken

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2017018 (nttps:/mwww.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=2017018)

Navn NY VANNFORSYNINGSTUNNEL HOLSFJORDEN - OSLO MED TVERRSLAG | BAERUM
Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  18.03.2020
Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/20354/4472110.pdf

Delarealer Delareal 1013 m?
Formal Vannforsyningsanlegg
Felthavn BVF2

Side2 av 2


https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9104/1996026.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=2017018
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/20354/4472110.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=2017018
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/20354/4472110.pdf

Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 98/123

Adresse: Krydsbyveien 27
Utskriftsdato: 21.09.2026
Baerum kommune Malestokk: 1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

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

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




Tegnforklaring




Utskriftsdato: 21.09.2026
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Beerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 98 Bruksnr. 123 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff pd vannmalere.

Offentlig vann Ja
Offentlig avlep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




Utskriftsdato: 21.09.2026
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Beerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 98 Bruksnr. 123 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

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

Gebyr Fakturert belop i 2025
Avlgp 11 477,22 kr
Renovasjon 10 768,56 kr
Vann 9 820,20 kr
Sum 32 065,98 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Fakt. hittil i

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon Arsprognose ar
ArealOppdatert 0% 1 Stk 0.00 11 0% 0,00 kr 0,00 kr
1A - Standard renovasjonsgebyr 25% 1 stk 5384.19 11 0% 5 384,19 kr 3 589,50 kr
1C - Ekstra standard 25% 1 stk 5384.19 11 0% 5 384,19 kr 3 589,50 kr
renovasjonsgebyr
Vann etter areal 15% 234 m2 39.80 11 0% 9 313,55 kr 6 209,08 kr
Avlgp etter areal 15% 234 m2 45.26 11 0% 10 591,78 kr 7 061,18 kr

Sum 30 673,71 kr | 20 449,26 kr

Lapende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.



Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelapig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.




B% rum kom mune Utskriftsdato: 22.09.2026

Adresse: Kommunegarden, 1304 Sandvika

Telefon: 67 50 40 50

Restanser og legalpant

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. | 3201 Gardsnr. | 98 Bruksnr. | 123 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse: Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Restanser og legalpant registrert pa eiendommen

Utestaende fordringer som hviler pa eiendommen:

Det er ingen restanse pa kommunale avgifter pa eiendommen hos Baerum kommune. X

Eiendommen har en restanse pa kommunale avgifter hos Beerum kommune

Betalingsinformasjon
Bankkonto: 1506 97 73122
KID: ]
Forfall:
Kr

Faktura betales samlet av sameie/borettslag. [
For oversikt over seksjonen, ta kontakt med:

Kommentarer

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

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.




Lokal kulturminnerapport 4. Norkart

Eiendom 3201 98/123
Utskriftsdato 21.09.2026 Antall datasett | 6

Ingen datasett

© Kulturmiljger - lokalt registrerte kulturmiljger i Baerum kommune © Kulturminner - Kulturmiljoer
© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner © Kulturminner - SEFRAK
© Kulturminner - Fredete bygninger © Kulturminner - lokalt registrerte kulturminner i Baerum kommune

Norkart Lokal kulturminnerapport 21.09.2026 Sidelav1



ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 98, Bruksnr 123 Kommune: 3201 Beerum
Adresse:
Veiadresse: Krydsbyveien 27, gatenr 2507 Grunnkrets: 2204 Lommedalen 04
1350 Lommedalen Valgkrets: 17 Lommedalen
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1060701 Lommedalen
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfgrt: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 17.11.1998 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1013,2 kvm Skyld:

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelutskriften:

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

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert p matrikkelenheten.

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

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

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

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.
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Gardsnummer 98, Bruksnummer 123 i 3201 BARUM kommune

Forretninger:

Type
Omnummerering

Omnummerering

Grensejustering

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 21.09.2026 14:54 — Sist oppdatert 21.09.2026 14:54
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Dato
Forretning:
Matrikkelfgrt:

Forretning:
Matrikkelfart:

Forretning:
Matrikkelfgrt:

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

15.11.2002

Rolle
Mottaker

Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
3201/98/123

3201/98/123

3201/98/122
3201/98/123

Arealendring
0,0

0,0

-186,0
186,0
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Annen forretningstype

Forretning:
Matrikkelfgrt:

17.11.1998
11.04.2023

Bergart
Bergart
Bergart
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergart
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergart
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt
Bergrt

3024/Eierlgs(e) teig(er)

3201/97/2
3201/97/40
3201/97/41
3201/97/49
3201/98/1
3201/98/3
3201/98/5
3201/98/9
3201/98/11
3201/98/12
3201/98/14
3201/98/16
3201/98/17
3201/98/76
3201/98/80
3201/98/81
3201/98/83
3201/98/84
3201/98/85
3201/98/86
3201/98/87
3201/98/88
3201/98/89
3201/98/90
3201/98/91
3201/98/111
3201/98/116
3201/98/117
3201/98/118
3201/98/119
3201/98/120
3201/98/121
3201/98/122
3201/98/123
3201/98/124
3201/98/125
3201/98/126
3201/98/127
3201/98/128
3201/98/129
3201/98/132
3201/98/134
3201/99/1
3201/99/7
3201/99/22
3201/99/23
3201/99/25
3201/99/27
3201/99/28
3201/99/30
3201/99/34
3201/99/61
3201/99/63
3201/99/64
3201/99/65
3201/99/84
3201/99/85
3201/99/90
3201/99/96
3201/99/98
3201/99/99
3201/99/105
3201/99/108
3201/99/110
3201/99/478
3201/100/17
3201/100/97

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



Gardsnummer 98, Bruksnummer 123 i 3201 BARUM kommune

Kart- og delingsforretning Forretning: 17.11.1998 Avgiver 3201/98/1 -828,0
Matrikkelfart: Mottaker 3201/98/123 828,0
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Gardsnummer 98, Bruksnummer 123 i 3201 BARUM kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig m/hybel/sokkelleil.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wWC
Krydsbyveien 27 u0101 Bolig 41,0 Kjgkken 2 1 1
Krydsbyveien 27 HO0101 Bolig 193,0 Kjgkken 8 3 3
Bygningsopplysninger:
Neeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse: 09.02.2000
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 234,0 Igangset.till.: 09.02.2000
Energikilde: Elektrisitet, Biobrensel BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: Elektrisk, Annen oppvarming BRA totalt: 234,0 Midl. brukstil.:
Avlgp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 22.01.2003
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 2
Bygningsnr: 18597446 Antall etasjer: 3
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger  BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
uo1 1 91,0 91,0
HO1 1 89,0 89,0
HO02 54,0 54,0
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.
Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet
Bygningsopplysninger:
Neeringsgruppe: Annet som ikke er neering Bebygd areal: 1,0 Rammetillatelse: 13.09.2006
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.: 13.09.2006
Energikilde: BRA annet: 30,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 30,0 Midl. brukstil.:
Avigp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 14.09.2009
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 24874095 Antall etasjer: 1
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger  BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
HO1 30,0 30,0

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.
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Gardsnummer 98, Bruksnummer 123 i 3201 BZAERUM kommune

Oversiktskart

Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
== 10 cm eller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant et Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
— 11-30cm. = QOver 500 cm == \leikant o Punktfeste A Sefrak kulturminne
—_— 31 - 200 cm - Ikke angitt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 21.09.2026 14:54 — Sist oppdatert 21.09.2026 14:54
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Gardsnummer 98, Bruksnummer 123 i 3201 BARUM kommune

Teig 1 (Hovedteig)

DE122

08123

10.09

1:16%9

@1

Lo |

Ngyaktighet [standardavvik)

= 201-500cm
= (Qver 500 cm
- |kke angitt

Hjelpelinjer
== Vannkant
= \eikant

10 cm eller mindre
11 -30 cm.
— 31 -200cm
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«n Fiktiv / Teigdeler
v Punktfeste

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Areal og koordinater

Areal: 1 013,20m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord st Lengde? Méalemetode Ngyaktighet Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkttype
1 6 647 646,17 582 834,15 23,44m = Terrengmalt 13 -93,00 Ikke spesifisert Nei Umerket
2 6 647 668,72 582 827,98 6,48m = Terrengmalt 13 -93,00 Ikke spesifisert Nei Umerket
3 6 647 674,61 582 825,29 27,50m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
4 6 647 684,34 582 851,01 7,14m  Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket
5 6 647 679,35 582 856,11 31,62m = Terrengmalt 13 125,00 Ikke spesifisert Nei Umerket
6 6 647 648,85 582 864,12 30,09m = Terrengmalt 13 Ikke spesifisert Nei Umerket

(1) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

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



ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3201-98/123, Krydsbyveien 27,

1350 LOMMEDALEN

A Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert
Radonutsatt omrade 14.09.2026
Stgysoner 31.08.2026

Ikke oppdaget pa eiendommen

Status

Veer oppmerksom

Veer oppmerksom

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn Sist oppdatert

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 17.08.2026

Aktsomhetsomrader for snagskred 23.02.2026
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025
Flomfaresoner 14.09.2026
Forurenset grunn 31.08.2026

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og

Sikringssoner (e A
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 14.09.2026
Kvikkleire 14.09.2026
Skredfaresoner 14.09.2026
Stormflo 08.09.2026

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

0.31 km
0.34 km

1.1 km
0.07 km
0.51 km
0.44 km
0.11 km
0.16 km

2.6 km
7.1 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke n@dvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.
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Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 14.09.2026
Aktsomhetsgrad for radon pa n Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen Usikker aktsomhet aktsomhet Hoy akisomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hay
aktsomhet aktsomhet Hay aktsomhet N aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og Iesmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhgyd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kiennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfart til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «seerlig hay aktsomhet».
Med & overfgre kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)
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Steysoner

Sist sjekket: 31.08.2026

Stoy fra veg Ingen Gul stgysone Rad stgysone
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Rad steysone
Stoy fra lufthavn Ingen Gul stgysone Rad stgysone
Stoy fra skytefelt Ingen Gul stgysone Rad steysone

-'Kryssby
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‘\Lomma
Tegnforklaring
' Gul stgysone & Rad steysone
Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte stgysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og gvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rad der gjennomsnittsstay gjiennom dagnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) staysone langs riks- og fylkesveg. Stayvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i arsdggntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshayden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stgy i innflyvningssoner og stay ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder staysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet red (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) stgysone.

Datasettet for skyte- og gvingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stgy, der det frarades a etablere
stayfalsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av stay og der etablering av stgyfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfares stayreduserende tiltak. Nye stgyberegninger skal gjgres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg
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Kommune: Baerum

Vegstatuskart A

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 98/123/0/0
Adresse: Krydsbyveien 27, 1350 LOMMEDALEN

Malestokk v/A4:1:3000

Dato: 21/09/2026

Krysbyholme
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