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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7650 000-

OMKOSTNING KJZPER

211240,

TOTALPRIS

7 861240~

BRA-I/BRA TOTAL

144/151 kvm

BOLIGTYPE

Rekkehus

EIEFORM

Eiet

ANTALL SOVEROM

4

BYGGEAR

2012

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

205.5 m? (eiet)
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Din megler

Hakon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no

+47 473 51 337







BESKRIVELSE

Lommedalen - Moderne
familievennlig rekkehus - 4
soverom - Solrike terrasser -
e =1 Flott hage - 2 bad - 2

e || garasjeplasser

— - : _ Y Emera Eiendomsmegling har gleden av a presentere et nydelig og
T PP B familievennlig rekkehus i Emilie Haugs vei 45 i Lommedalen!

Boligen ligger hgyt og fritt til i et etablert boligomrade, tett pa
Beerumsmarka med flotte skilgyper og turstier. Fgrste etasje byr
pa en apen og sosial Igsning med stue, spisestue og kjskken, med
direkte utgang til en stor markterrasse pa ca. 39 m2 og privat
hage. | overetasjen finner du boligens private sone med fire gode
E soverom, hvor hovedsoverom har egen utgang til balkong. Boligen
i har morgensol pa fremsiden og ettermiddagssol pa baksiden.

Hgydepunkter:
< sl - Peis

e - e : 2 bad
; i i Familievennlig
Nyere standard
e _ 2 garasjeplasser
N - ; 4 romslige soverom

: LA Moderne kjgkken (2019)

Neerhet til barnehage og skole
Rikelig med bod- og lagringsplass
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PLANTEGNING 1.ETG
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. Planskissen er ikke maibar, kun ment som Blustrasjon.
Il er innvendige og noe avvik kan forekomme. Det tas lkke ansvar for evt. fell. Innredning og mabler er plassert for A Fustrere og kan fravike fra den faktiske Innredringen,
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PLANTEGNING 2.ETG
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. Planskissen er ikke maibar, kun ment som Blustrasjon.
Il er innvendige og noe avvik kan forekomme. Det tas lkke ansvar for evt. fell. Innredning og mabler er plassert for A Fustrere og kan fravike fra den faktiske Innredringen,
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OM EIENDOMMEN

milliard kroner, er det en politisk debatt om & innfgre

@k()n()ml eiendomsskatt for & sikre kommunale tjenester.
Prisantydning

Kr 7 650 000 Kommunale avgifter
Kr 16 443 (2026)
Ornkostning k] (z)per Informasjon: Dette inkluderer avlgp, renovasjon og vann.

7 650 000,00 (Prisantydning)
Fakturert belgp i 2025:

Omkostninger - Avlgp: kr 6 601,98

- Renovasjon: kr 5 384,28
18 900 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt)) - Vann: kr 5 648,82
191 250 (Dokumentavgift) Totalt: kr 17 635,08

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument) /f\rsprognose for 2026 er kr 16 442,70.

192 340 (Omkostninger totalt (uten

Boligkjgperforsikring)) Andre kOStnader:

211 240 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring)) Velforening: Det fglger av tinglyst rett at eierne skal veere
medlem av Trulsrudmarka Huseierforening og
Trulsrudmarka Felt A4.

7 842 340 (Totalpris inkl. omkostninger (uten

Boligkjgperforsikring)) ,&rskontingenten for 2026 var i fglge selger kr. 6 953 -.

7 861240 (Totalpris inkl. omkostninger (med Det tas forbehold om fremtidige gnsker av denne

Boligkjgperforsikring)) kontingenten.
Medlemskap:

Eierne skal veere medlem av Trulsrudmarka
Huseierforening og Trulsrudmarka Felt A4 Grendelag.
Grendelaget skal std som eier og forvalter av alt
fellesareal, bygninger (herunder garasjekjeller under
Emilie Haugs vei 43 og 45) og anlegg innenfor Felt A4.

Estimert totalpris mk omk Alle medlemmer har rett til bruk av fellesarealene, med

Kr 7 861240 unntak som fglger under "Rett til garasjeplasser”.
Naboskap:

Eiendomsskatt Eierne pa feltet skal

Det betales ikke eiendomsskatt p& primaer- eller 2. Godta at takutspring og andre mindre bygningsdeler

sekundeerboliger i Baerum kommune per 2026. fra opprinnelig oppfart nabohus kommer innover sin

eiendom, og at naboens vegg ikke kan nyttes til oppheng
Debatt om innfgring: Grunnet behov for kutt p& over en av noe art, heller ikke klatreplanter.
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OM EIENDOMMEN

3. Godta at takvann fra nabohus ledes ned pa sin
eiendom

4. Godta at naboeiendommene far atkomst for ettersyn
og vedlikehold av sin bygning

5. Godta at det ligger private felles vann- og
avlgpsledninger og kabler i grunnen som fgrer til
nabohus, og at det gis tilgang for ettersyn og eventuelt
vedlikehold og reparasjoner. Alt arbeid med
fellesledninger og kabler skal foregd med minst mulig
sjenanse for eier og arbeidstiden skal avtales pa forhand.
6. Dekke sine andeler av kostnadene til drift og
reparasjoner av fellesarealer, veier, ledninger og andre
innretninger.

Velforeningsavgift: 6 953 pr. ar

Andre utgifter: Utover de oppgitte kostnadene vil det
feks pélgpe ordinzere driftsutgifter, herunder
bygningsforsikring, strgm og oppvarming, eventuell
alarmtjeneste samt abonnement pé& TV og internett.

Det er opp til kjgper & eventuelt inngé nye avtaler med
gnskede leverandgrer.

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 2 366 272 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 9 465 088 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.
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Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen ligger hayt og fritt til i et sveert attraktivt og
familievennlig boligomréde i Lommedalen, tett pa
markagrensen. Her bor du i rolige og naturskjgnne
omgivelser med umiddelbar neerhet til flotte tur- og
rekreasjonsmuligheter aret rundt.

Omrédet er perfekt for badde smabarnsfamilier og
friluftsentusiaster. Fra boligen er det kort vei til preparerte
skilgyper i Beerumsmarka og Nordmarka vinterstid, samt
et omfattende nettverk av turstier og sykkeltraseer
resten av aret. Krydsbybakken ligger i gangavstand og
byr p& gode alpintilbud, og naeromradet har ellers et
aktivt idrettsmiljg med blant annet fotballbaner,
idrettshaller, treningssentre, tennisanlegg og ridesenter.
For golfinteresserte er bdde Lommedalen golfbane og
Baerum golfklubb lett tilgjengelig. P4 sommerstid er
Burudvann et populeert utfartssted med sandstrand og
gode bademuligheter. Langs Lommedalselven gér det
gang- og sykkelvei helt fra Baerums Verk til Sandvika.

Dagligvarehandel kan enkelt gjgres pé blant annet Rema
1000 Lommedalen, Coop Extra Lommedalen og Meny pa
Beerums Verk. Beerums Verk ligger kun en kort kjgretur
unna og byr pé sjarmerende omgivelser med smé
butikker, spisesteder, kaféer, kunsthandverk og historisk
atmosfeere. For et bredere servicetilbud er det kort vei til
Rykkinn Senter, Kolsés Senter og ikke minst Sandvika
Storsenter som er et av Norges starste kjgpesentre.

Omrédet har gode kollektivforbindelser med buss fra
naerliggende holdeplass, med forbindelse til blant annet



Sandvika, Bekkestua og Oslo. T-bane finnes pa Kolsés,
en kort kjgretur unna. Med bil tar det ca. 7 minutter til
Baerums Verk, ca. 15-20 minutter til Sandvika og rundt 30
minutter til Oslo sentrum.

Det er kort og trygg vei til b&dde skoler og barnehager i
omradet, blant annet Reddiken Kanvas-barnehage (1-5
ar) og Lommedalen barnehage (1-6 ar). Lommedalen
barneskole, Gullhaug barneskole, Mglladammen
ungdomsskole og Rosenvilde videregaende skole er de
neermeste alternativene. Naeromradet er godt tilrettelagt
med lekeplasser og trygge oppvekstvilkar, noe som gjar
dette til et ideelt sted for barnefamilier.

Parkering
Det medfglger 2 garasjeplasser med 1 stk. elbi- lader i
felles garasjeanlegg.

Bruksrett til garasjekjeller:

Eiere av Emilie Haugs vei nr. 43, 45, 47 og 49 (16 boliger)
skal ha bruksrett til 2 garasjeplasser hver.

Det finnes én felles garasjeplass mellom beboeren i
Emilie Haugs vei 43, 45, 47, 49, 51 0og 53.

Drifts- og vedlikeholdskostnader med garasjekjelleren,
eksklusiv membran og terrasse pa taket, skal dekkes av
bruksrettshaverne med en lik andel pé hver garasjeplass.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet

Tomtestarrelse: 205.5 m?

OM EIENDOMMEN

Eiet tomt pa 205,5 m2 Tomten stgrrelse og oppmaling
folger av vedlagt matrikkelkart og -rapport.

Tomten er opparbeidet med plenarealer som gir gode
bruksmuligheter i sommerhalvéret, med plass til bade lek
og opphold. Omrédet er delvis avgrenset med
beplantning og hekk, som gir noe skjerming. | tilknytning
til boligen er det en romslig terrasse med god plass til
utemgbler og grill. P4 motsatt side har inngangspartiet
en brosteinsbelagt adkomst som gir et ryddig og praktisk
fersteinntrykk. Foran boligen er det ogsa etablert en
platting som egner seg godt til en liten sittegruppe.

Fellesarealene er opparbeidet med asfalterte internveier,
plenarealer, diverse beplanting og treer. Her finnes det
ogsa lekeplass til stor glede for de minste, samt felles
sittegrupper for et sosialt miljg.

Eiendommen er en del av Trulsrudmarka Huseierforening
og Trulsrudmarka Felt A4 Grendelag, hvor grendelaget
eier og forvalter fellesarealer og anlegg. Det er tinglyst
pliktig medlemskap i huseierforeningen, se eget punkt
under "Velforening" for ytterligere informasjon.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eiet

Objektstype: Rekkehus

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for rekkehus og
parkeringsanlegg datert 20.11.2012.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pé dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nar et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
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gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir
det ingen garanti for at bygget er oppfgrt i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfert arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Det er registrert midlertidig brukstillatelse i matrikkelen,
men ikke ferdigattest. Dette stemmer ikke med den
ferdigattesten som er utstedt av kommunen. Det tas
forbehold om at matrikkelen ikke er oppdatert.

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente byggetegninger, og boligens
planlgsning samstemmer med disse.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 20.11.2012.

Innhold

Rekkehus over tre plan som bestar av fglgende rom:
- 1. etasje: Entré, bad, stue, spisestue, kjgkken og bod.
- 2. etasje: Fire soverom og bad.

- Loft: Loftsrom.

Fra stuen er det utgang til en terrasse pa ca. 39 m?2 og fra
inngangspartiet er det utgang til en terrasse pé ca. 7 m2
Fra ett av soverommene i 2. etasje er det utgang til en
terrasse pa ca. 5 m2

Boligen disponerer to utvendige boder pa 2,3 m2 og 5 m?2
samt to garasjeplasser i felles garasjekieller.

Areal

BRA - i: 144 m?
BRA - e: 7 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 151 m2
TBA: 51 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
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1. etasje

BRA-i: 65 m2 Entré, bad, bod og &pen stue-, spisestue- og
kjgkkenlgsning.

BRA-e: 7 m2 2 uteboder.

2. etasje
BRA-i: 65 m2 4 soverom, bad og gang.

3. etasje
BRA-i: 14 m2 Loft

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
46 m? Terrasse.

2. etasje
5 m2 Balkong.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.



Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Boligen har to uteboder malt til 2,3 kvm og 5 kvm. | tillegg
har boligen to garasjeplasser i kjeller hvor en har
innstallert elbillader. Disse er malt til ca. 13 kvm hver.

Standard

Dette er et moderne og innholdsrikt rekkehus fra 2012,
tilpasset en aktiv familiehverdag. Boligen er pusset opp
de siste arene med nytt kjgkken i 2019, nye gulv i 2021 og
malte soverom i 2025. Planlgsningen er praktisk, med en
apen og sosial fgrsteetasje og en privat
soveromsavdeling med fire gode soverom i andre etasje.
Fra andre etasjen er det tilgang til et loft via takluke.

Entré:

Brostein leder frem til et takoverbygget inngangsparti.
Her er det anlagt en liten, skjermet platting pé ca. 7 m?2
med plass til en hyggelig uteplass med morgensol. Langs
brosteinen ligger ogsé praktisk plassert én av de to
eksterne utebodene. Entréen har flislagt gulv med
varmekabler som gir en behagelig velkomst. Her er det
gode oppbevaringsmuligheter for yttertgy og sko i en
praktisk skyvedgrsgarderobe. Rommet oppleves lyst og
apent.

Stue, spisestue og kjgkken:

Forste etasje har en &pen og funksjonell planigsning der
stue og spisestue glir naturlig over i hverandre, med gode
soner for mgblering. Store vindusflater sgrger for rikelig
med dagslys og gir rommet en lys og luftig atmosfeere.
Spisestuen har god plass til et langbord, og en sentralt
plassert peis bidrar til bdde varme og trivsel. Stuen har
rom for en komfortabel sofagruppe og har direkte utgang
til en romslig terrasse og videre til hagen.

Kjokkenet fra 2019 har et moderne uttrykk med marke,
glatte fronter og benkeplate i laminat. Innredningen er
U-formet og gir gode arbeidsflater samt rikelig med
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skap- og oppbevaringsplass. Alle hvitevarer er integrerte,
inkludert platetopp, stekeovn, mikrobglgeovn,
oppvaskmaskin og kjal-/fryseskap. For gkt trygghet er
det installert bade komfyrvakt og Waterguard. Kjgkkenet
ligger i apen lgsning mot spisestuen og bidrar til en sosial
og praktisk sone.

Terrasse og hage:

Fra stuen er det direkte utgang til en romslig
markterrasse pa ca. 39 m2 og videre til egen hage.
Uteomradet fremstar som skjermet og privat ved hjelp av
en plantet hekk. Her er det gode solforhold og god plass
til flere sittegrupper, grill og hyggelige sosiale
sammenkomster. Terrassen fungerer som en naturlig
forlengelse av stuen og gir flotte muligheter for bade
avslapning og lek i rolige omgivelser. Hagen gir i tillegg
ekstra boltreplass for bade store og sma, og legger til
rette for et aktivt og trivelig uterom gjennom hele
sesongen.

Bad 1. etasje:

Badet i fgrste etasje er fra byggearet og har flislagte
vegger og gulv med varmekabler. Rommet er utstyrt
med dusjhjgrne, toalett, servantinnredning og speil med
belysning. Det er ogsa praktisk tilrettelagt med opplegg
for vaskemaskin og tgrketrommel. Fra badet er det
adkomst til en innvendig bod, ideell for oppbevaring av
blant annet vaskerelaterte artikler.

Andre etasje:

En trapp leder opp til andre etasje, som samler alle
soverommene og boligens andre bad. Gangen binder
rommene sammen. Det er ikke montert handlgper pa
vegg i trappelgpet.

Soverom:

Boligen har fire gode soverom i andre etasje, noe som gir
en praktisk adskillelse mellom private og sosiale soner.
Hovedsoverommet har plass til dobbeltseng og
nattbgrsmgblement og har utgang til en egen privat
balkong. De tre gvrige rommene er av gode stgrrelser og
har fleksible bruksmuligheter, enten som barnerom,
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gjesterom eller hiemmekontor. Rommene er enkle &
mgblere og gir plass til bade seng, skrivebord og
garderobelgsninger med god oppbevaringskapasitet.

Balkong2. etasje:

Balkongen utenfor hovedsoverommet méler ca. 5 m2 og
gir et privat uteomrade i hgyden med plass til koselige
sittegruppe. Her er det flott utsikt utover mot lekeplasser,
grgntomrader og neaerliggende &ser, som understreker de
trygge og familievennlige omgivelsene. Rekkverket pa
terrassene er lavere enn dagens krav.

Bad 2. etasje:

Badet er fra byggearet 2012 og fremstar som tidlgst og
velholdt. Rommet er helfliset i lyse, ngytrale toner pa
veggene som gir et rent og harmonisk uttrykk.
Downlights i taket sgrger for behagelig og jevn belysning,
som sammen med speilbelysning. Badet er utstyrt med
et praktisk dusjhjgrne med glassvegger, toalett og en
stilren baderomsinnredning med heldekkende servant og
gode oppbevaringsmuligheter. Lgsningen er bade
funksjonell og plassbesparende, og gir et ryddig og
helhetlig preg.

Overflater:

Gulv: Laminat (lagt nytt i 2021) i oppholdsrom og
soverom. Fliser i entré og pa begge bad.

Vegger: Sparklede og malte overflater. Fliser pa begge
bad

Himling: Sparklede og malte overflater.

Lagring:

Boligen har en innvendig bod i farste etasje og et
gangbart loft med adkomst via loftsluke. | tillegg er det to
utvendige boder p& henholdsvis 2,3 m2 og 5 m2 ved
inngangspartiet.

Parkering:
To garasjeplasser i felles garasjekjeller medfglger, hvorav

den ene har elbillader.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
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punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer, vaskemaskin og
tgrketrommel medfglger.

Innbo og lgsgre: Fglgende Igsgre og tilbehgr falger ikke
med:

- Skohyllene og kurvsettene i garderobene som kun har
fire skuffer

- Oppheng til skiboks i garasje

- Fastmonterte speil i gang, stue og soverom

- Hvit kommode pé gjestesoverom

For @vrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lasgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandear.

Kjoper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jonas Haugane

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema falger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?



- Ja. 1ladeboks for elbil. Wattif er driftsleverandgr av
el-laderen

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

- Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

- Beskrivelse: Slipt og oljet alle terassebord pé framside
og bakside av hus samt balkong mai 2024

Tilleggskommentar:

- Malt overflater pa 3 soverom (2 soverom i farge Modern
Beige, 1 soverom i grgnt Treasure) september 2025.

- Satt inn ny GARO komfyrvakt september 2025 (utfart
av Aspelund Elektro AS).

- Skiftet filter til ventilasjonsanlegget mars 2026.

- Det er utvendig lyskjerming pa tre av fire vinduer i 2 etg.
som er vendt mot sgr/gst. Lyskjermingen péa det fjerde
vinduet er defekt.

- Verisure alarmsystem og Yale Doorman dgrlas.

Samsvarserkleering: Det fremgar av selgers
tilstandsrapporten at det foreligger samsvarserkleering
for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
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mulig & gjare slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebaere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Boligen er et rekkehus oppfert i 2012. Ytterveggene er i
bindingsverk av tre kledd med panel, og etasjeskillerne er
i trebjelkelag. Gulvet i 1. etasje er av betong. Grunnmuren
er av betong/mur, men fundamenttypen er ukjent da
disse er skjult under terrenget. Byggegrunnen er ukjent.
Dreneringen er fra 2012, men er ikke synlig da
fundamentene er kledd med plater. Terrenget rundt
boligen har tilfredsstillende helling ut fra grunnmuren for
a lede overflatevann vekk.

Tak:

Taket er en saltak-konstruksjon i tre fra 2012, tekket med
takstein fra samme ar. Det er gangbart gulv pa loftet med
adkomst via loftsluke. Takrenner, nedlgp og gvrige beslag
er i metall fra 2012, med utkast pa tomten.

Pipe/lldsted:
Boligen har en peis. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke
undersgkt eller vurdert i rapporten.

Vinduer:
Vinduene er med isolerglass og ble produsert i 2011.

Dgrer:
Boligen har en brann- og lydklassifisert entrédgr og en

balkongdgr med isolerglass. Dgrene er fra 2011.

Trapper/adkomst:
Det er et innvendig trappelgp i boligen.

Balkong/terrasse:
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Boligen har tre terrasser. En terrasse pa ca. 39 m2 med
adkomst fra stuen, konstruert med bjelkelag i tre kledd
med terrassebord. En terrasse pé ca. 7 m2 med adkomst
fra inngangspartiet, konstruert med bjelkelag i tre kledd
med terrassebord. En terrasse pa ca. 5 m2 med adkomst
fra et soverom, konstruert med betongdekke og rekkverk
av tre.

VVS-installasjoner:

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) fra 2012.
Hovedstoppekranen er lokalisert. Lekkasjevann fgres til
sluk pa badet. Kjgkkenet har waterguard under vask.
Avlgpsrgrene er av plast. Varmtvannsberederen er fra
2012 og har en kapasitet pa ca. 200 liter.

Ventilasjon:

Boligen har balansert ventilasjon med avtrekk fra vatrom
og kjgkken, og tilluft via ventiler i himling. Badene har
mekanisk avtrekk og tilluft via spalte under dgrbladet.
Kjgkkenet har avtrekk il friluft og tilluft via ventil i
vinduene. Filter til ventilasjonsanlegget ble sist byttet i
2026.

Tekniske detaljer:
Boligen oppvarmes med peis, panelovner og
varmekabler pa bad og i entré.

Utebod 1
Utebod p& 2,3 m2

Utebod 2:
Utebod pa 5 m2

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er
ikke videre undersgkt da dette krever
spesialkompetanse. Det er ikke avdekket feil eller
mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti
for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll
av det elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en
autorsiert elektrikker.
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Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke
foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting
av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en
el-tilsynsrapport uten avvik)?

- Nei

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfert av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
-Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ja

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
- Nei

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

- Nei

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa
varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pé& elektrisk
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt
under varmtvannstank

- Nei

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

Er det tegn pa at kabelinnfaringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke



uten & fjerne kapslinger?
- Nei

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

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

- Nei

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Bad 1. etasje - Overflater vegger og himling | TG2 er satt
da flisarbeidene har passert halvparten av forventet
brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for
slitasje, svekket tetthet i fuger og membran, samt behov
for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal
vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

- Bad 1. etasje - Overflater Gulv | TG2 er satt da
flisarbeidene har passert halvparten av forventet
brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for
slitasje, svekket tetthet i fuger og membran, samt behov
for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal
vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

- Bad 1. etasje - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Det er viktig & merke seg at
levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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- Bad 2. etasje - Overflater vegger og himling | TG2 er
satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet
brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for
slitasje, svekket tetthet i fuger og membran, samt behov
for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal
vurdering basert pé byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

- Bad 2. etasje - Overflater Gulv | TG2 er satt da
flisarbeidene har passert halvparten av forventet
brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for
slitasje, svekket tetthet i fuger og membran, samt behov
for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal
vurdering basert pé byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

- Bad 2. etasje - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn

halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

- Det er ikke avdekket forhold som er vurdert med TG3

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):

- Innvendig trapp - Manglende handlgper | Det mangler
handlgper pé vegg i det innvendige trappelgpet.

- Balkong/terrasse - For lavt rekkverk | Rekkverket pa

balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Opplistingen over er ikke uttemmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.
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(Dvrig informasjon

Adresse
Emilie Haugs vei 45B, 1350 LOMMEDALEN

Gnr. 99, bnr. 448, ideell andel 1/1
i Beerum kommune.

Selger

Antony William Heavens

Sameie

Sameiets forsikringsselskap: Fremtind

Polisenummer fellesforsikring: 24856180

Energiklasse
B

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Elektrisk oppvarmet bolig

- Varmekabler i entré, bad/vaskerom og bad

- Balansert ventilasjon med varmegjenvinning

Hvis et rom pé visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.
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Selger opplyser at det arlige stremforbruket og strem- og
fyringskostnader for 2025 utgjorde ca. 17 000kWh. Det er
viktig & merke seg at energiforbruket kan variere fra
husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til konsentrert
smahusbebyggelse innenfor felt A4, i henhold til
reguleringsplan 1984010, TRULSRUDMARKA, vedtatt
25.091991.

Eiendommen omfattes ogsa av bebyggelsesplan
2007017, TRULSRUDMARKA - FELT A4, vedtatt
24.04.2008. Dette er en detaljplan for felt A4.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanens arealdel
2022-2042 (plan-ID 202101), vedtatt 21.06.2023.
Arealbruken er i planen avsatt til boligbebyggelse
(Naveerende).

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomréde for jord- og
flomskred, definert som et potensielt utlzpsomrade.
Ifglge Norges geologiske undersgkelse (NGU) er kartet
ment som et grunnlag for en fgrste vurdering av fare i
forbindelse med arealplanlegging og utbygging.

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. Statens stralevern
anbefaler radonmaling i alle boliger.

Omrédet 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,
mélebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent
med disse.



Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som faglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

3201/99/448:

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Erkleering/avtale
Pliktig medlemskap i velforening/huseierforening
Gijelder denne registerenheten med flere

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Erkleering/avtale
Bruksrett til garasjeplass i felles garasjebygg

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen og
Grendelagets generalforsamling.

Gjelder denne registerenheten med flere

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om takvann.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen og
Grendelagets generalforsamling.

Gjelder denne registerenheten med flere

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen og
Grendelagets generalforsamling.

Gjelder denne registerenheten med flere

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Best. om
adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen og
Grendelagets generalforsamling.

Gjelder denne registerenheten med flere
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05.06.2012 - Dokumentnr: 440363 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3201 Gnr:99 Bnr:136

01.01.2020 - Dokumentnr: 25787 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0219 Gnr:99 Bnr:448

01.01.2024 - Dokumentnr: 98721 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3024 Gnr:99 Bnr:448

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Bestemmelse om
parkering

Rettighet hefter i: Knr:3201 Gnr:399 Bnr:1

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen og
Grendelagets generalforsamling.

05.06.2012 - Dokumentnr: 440422 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighet hefter i: Knr:3201 Gnr:399 Bnr:1

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen og
Grendelagets generalforsamling.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp. 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.

Det fglger av tinglyst rett at overliggende
boligeiendommer (Emilie Haugs vei 43 og 45) skal ha rett
til & fare vann- og avlgpsledninger og kabler gjennom
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garasjekjelleren og skal ogsé ha rett til tilgang for
ettersyn, vedlikehold og eventuelle reparasjoner.

Utleie

Adgang til utleie: Det er ikke kjent at det foreligger regler
som er til hinder for at eiendommen leies ut. Bolig med
én boenhet som fritt kan leies ut i sin helhet.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Béade kjgper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Emera i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
giennomgas hos eiendomsmegleren fgr budet legges
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er
sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

Foto: Henrik Fjgrtoft Sporsheim ved Tigerstaden
Boligfoto.

Kontrakts-
grunnlag
Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.
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Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.



Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger a kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé& ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan vaere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
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bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.
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Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud mé& ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og

106

budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for



kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, mé
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 45 000,00
Grunnpakke bolig info** kr 12 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 9 900,00

Rabatt kr -2 500,00

Tilretteleggingshonorar kr 12 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. (2 visninger
inkludert - deretter kr. 2 500,-) kr 0,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 31400,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 132 950,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.
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Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgétt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Hakon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no

TIf: 473 51 337

Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

05.04.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
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forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260061

Selger 1 navn

Antony William Heavens

Gateadresse

Emilie Haugs vei 45B

Poststed

LOMMEDALEN 1350

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2021 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4 |

Antall maneder |8 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Fremtind |

Polise/avtalenr. | 24856180 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: AWH 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei [ Ja
4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ Ja
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei 1 va
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ Ja
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ Ja
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ Ja
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Nei
12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei ] Ja
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja
Beskrivelse | 1 ladeboks for elbil. Wattif er driftsleverander av el-laderen |
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei [ Ja
15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ Ja
16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad |
Beskrivelse |Slipt og oljet alle terassebord pa framside og bakside av hus samt balkong mai 2024 |
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ Ja
18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ va
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei [ va
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
Initialer selger: AWH 2
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

MNei [Jia

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

- Malt overflater pa 3 soverom (2 soverom i farge Modern Beige, 1 soverom i grent Treasure) september 2025 - Satt inn ny GARO komfyrvakt
september 2025 (utfert av Aspelund Elektro AS). - Skiftet filter til ventilasjonsanlegget mars 2026. - Det er utvendig lyskjerming pa tre av fire
vinduer i 2 etg. som er vendt mot sgr/gst. Lyskjermingen pa det fierde vinduet er defekt. - Verisure alarmsystem og Yale Doorman derlas.

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller
nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Document reference: 01260061

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

Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AWH
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Nabolagsprofil

Emilie Haugs vei 45B - Nabolaget Trulsrudskogen - vurdert av 28 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport

2 Bijerkefeltet
Linje 217

6 min &
0.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 97/100

Naboskapet
Godt vennskap 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100

Kolsas
T-bane, buss

13 min &
7.6 km

Bekkestua bussterminal
T-bane, buss, trikk

19 min &
10.8 km

Sandvika stasjon
Totalt 9 ulike linjer

20 min &
12.8 km

Lysaker brygge
Linje B11

25 min &
19.5 km

Skoler

Lommedalen skole (1-7 KkI.)
334 elever, 16 klasser

7 min &
0.6 km

Aldersfordeling

Barn Ungdom
(0-12ar) (13-18 ar)

Unge voksne Voksne
(19-34 ar)

Omréde Personer

(35-64 ar)

Eldre
(over 65 ar)

Husholdninger
Il Trulsrudskogen 976 280

[ Oslo og omegn 999185 490708

| Norge 5425412

2654586

Gullhaug skole (1-7 kl.)
208 elever, 11 klasser

6 min &
2.9 km

Malladammen ungdomsskole (8-10 kl.)
451 elever, 34 klasser

6 min &
3.1 km

Rosenvilde videregaende skole
620 elever

14 min &
8.3 km

Rud videregdende skole
950 elever, 66 klasser

15 min &
8.6 km

Ladepunkt for el-bil

&  Kople Lommedalen skole

6min &

& Kople Lommedalen omsorgsbolig

8 min &

Barnehager

Reddiken Kanvas-barnehage (1-5 ar)
100 barn

9 min %
0.8 km

Lommedalen barnehage (1-6 ar)
46 barn

13 min %
1.1 km

Lommedalen Menighets barnehage (2-5 ...

20 barn

6 min &
3 km

Dagligvare

Rema 1000 Lommedalen
Post i butikk

Coop Extra Lommedalen
PostNord

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

. Handelsstedet Baerums Verk
1. Egen bl

@ Vitusapotek Beaerums Verk
2.Buss

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Stoeynivaet

Lite steyniva 96/100 B 17% i barnehagealder

. W 40% 6-128r
Turmulighetene I 22%13-154r

Neerhet til skog og mark 96/100 W 21%16-18 ar

Trygghet der barna ferdes
Trygge 91/100

Familiesammensetning
Sport

@ Lommedalshallen 4 min &
Aktivitetshall 0.4 km

Lommedalen idrettspark 5min %
Fotball 0.4 km

Spenst Lommedalen 14 min 4

Feel24 Baerums Verk 6 min &

Boligmasse

W 42% enebolig
B 35% rekkehus
| 2% blokk

B 20% annet

«Tett pd& naturen. Rolige og
trygge strok.»

Sitat fra en lokalkjent Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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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Tilstandsrapport

Haugane
Takst
AS

fiig Rekkehus

@ Emilie Haugs vei 45 B, 1350 (¥ BARUM kommune
LOMMEDALEN

# gnr. 99, bnr. 448

Befaringsdato: 19.03.2026 Rapportdato: 02.04.2026 Oppdragsnr.: 22387-1254 Referansenummer: RX4639

Foretak: HAUGANE TAKST AS Takstingenigr: Jonas Haugane

Haugane

Takst N N ITO

AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.
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Haugane Takst AS

Haugane Takst har som mal & sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen danner
grunnlaget for a bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen.

R Haugane
~ Taksgl
AS

Rapportansvarlig

Jonas Haugane
Uavhengig Takstingenigr
post@hauganetakst.no
97023 636

Oppdragsnr.: 22387-1254 Befaringsdato: 19.03.2026 Side: 2 av 25




Emilie Haugs vei 45 B, 1350 LOMMEDALEN HAUGANE TAKST AS
Gnr 99 - Bnr 448 Bglerlia 7
3201 BARUM 0691 OSLO

{auganc
Tohs!

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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22387-1254 Befaringsdato: 19.03.2026 Side: 3 av 25
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Emilie Haugs vei 45 B, 1350 LOMMEDALEN HAUGANE TAKST AS
Gnr 99 - Bnr 448 Bglerlia 7 @ o
3201 BERUM 0691 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise 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

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 600

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

Q00
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Beskrivelse av eiendommen

Byggemate:

- Etasjeskiller i tre

- Yttervegger i bindingsverk kledd med panel
- Saltak tekket med takstein

Boligen er et rekkehus oppfgrt i 2012 og fremstar generelt
med normal bruksslitasje i forhold til alder. De fleste
bygningsdeler er vurdert til TG1, som tilsvarer mindre eller
moderate avvik. Badene i bade 1. og 2. etasje har fatt TG2
hovedsakelig pa grunn av alder, da fliser og membran har
passert halvparten av forventet levetid, noe som innebaerer
gkt risiko for slitasje og behov for vedlikehold over tid.

Det er ikke avdekket unormale fuktforhold ved kontroll av
tilstgtende konstruksjoner til vatrom. Kjgkkenet er nyere
(2019) og fremstar i god stand med kun normale bruksmerker.
Tekniske installasjoner som vannrgr (rgr-i-rgr), ventilasjon og
elektrisk anlegg fremstar uten registrerte avvik ved visuell
kontroll.

Nar det gjelder helse, miljg og sikkerhet er det registrert
enkelte forhold som bgr utbedres, blant annet manglende
handlgper i trappen og rekkverk pa terrasse/balkong som er
lavere enn dagens krav.

Samlet sett fremstar boligen som normalt vedlikeholdt, men

enkelte bygningsdeler — saerlig vatrom — ma fglges opp med
vedlikehold og eventuelle tiltak pa sikt.

Arealer

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet G4 til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
]
20
15
(1)
10
5
=
=
0 <
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik (1)
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
@
Rekkehus
i AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
’ himling
Det er avvik:
TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og (1)
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.
@ vstrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Oppdragsnr.: 22387-1254
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Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side

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

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

Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv a til si
Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa membranlgsningen.

HELSE, MILU@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Befaringsdato: 19.03.2026
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Sammendrag av boligens tilstand

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige Ga til side
trappelgpet.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear
2012
Tilbygg / modernisering

Modernisering Selger opplyser om fglgende:
- Lagt ny laminat i 2021
- Slipt og oljet terrassene
- Malt tre soverom i 2025

UTVENDIG

Taktekking
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Type tekking: Takstein.
Alder: Ifglge eier fra 2012

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

Takstein er ikke flyttet for a inspisere undertaket eller konstruksjonsoppbygningen fra utsiden, da en slik undersgkelse ikke ble vurdert som
sikkerhetsmessig forsvarlig ved befaringstidspunktet. Vurderingen er basert pa alder og enkle, synlige observasjoner fra bakkeniva, uten bruk av drone,
stige eller andre hjelpemidler.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Type: Takrenner, nedlgp og @vrige beslag i metall.
Alder: Ifglge eier fra 2012

Bortledning av vann:
Nedlgp har utkast pa tomten.
Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten

Elementer er visuelt undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til a vurdere detaljer pa flere omrader. Det er ikke gjort
funksjonstester.

Det gjgres oppmerksom pa at renner og beslag kun er inspisert fra bakkeniva, og ettersom det var tgrt klima pa befaringsdagen var det ikke mulig a
avdekke eventuelle lekkasjer i skjgter og overganger

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Hovedkonstruksjon: Yttervegger av tre
Fasade/kledning: Yttervegger er kledd utvendig med panel

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til a8 vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.
Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone, inngrep eller demontering. Det er utfgrt stikkprgvekontroll med et skarpt redskap pa
enkelte utvalgte steder for a undersgke etter skader, men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme. Veggkonstruksjonens fulle

oppbygging kan ikke vurderes visuelt, da den er skjult bak fasaden. Full vurdering av hele konstruksjonen, inkludert skjulte forhold, krever destruktive
undersgkelser, som ikke inngar i denne kontrollen.
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Generelt sett er utvendig trekledning en risikoutsatt bygningsdel med tanke pa klimatiske forhold. Trepanel/utvendig kledning er en bygningsdel som
jevnlig behgver vedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.

Loft: Loft med adkomst via loftsluke.

Gangbart gulv pa loftet.

Alder: Loftskonstruksjonen er ifra 2012

Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan ikke pavises uten & demontere tekking, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

Undersgkt fra:
Loft og utvendig bakkeniva.
Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av detaljer pa taket.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller inngrep. Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte omrader.
Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr kan vaere vanskelige eller umulige & oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan variere med klima og
vil ikke ngdvendigvis vaere synlig pa et tillfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens bareevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjonen bgr
fglges opp med jevnlige tilsyn for a fange opp endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

Vinduer

Beskrivelse

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2011

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert pa stikkprgver. Det gjgres oppmerksom pa at punkterte eller gassfylte isolerglass kan vaere
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, a avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser
i bygningen

Dgrer

Beskrivelse

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: 2011

Det gjgres oppmerksom pd at punkterte isolerglass kan veere vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, & avdekke ved visuell inspeksjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering av dgrer som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Type: Terrasse

Adkomst fra: Stue

Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord
Stgrrelse: ca. 39 m?

Type: Terrasse

Adkomst fra: Inngangsparti

Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord
Stgrrelse: ca. 7 m?

Type: Terrasse

Adkomst fra: Soverom

Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk av tre.
Stgrrelse: ca. 5 m?

Undersgkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen.

Det bemerkes at terrasser har et generelt behov for vedlikehold og utskifting av bord og beising ma paregnes.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv: Laminat og flis
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i
stor grad er skjpnnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv & undersgke overflater ved visning og gjgre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje pa overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt ma paregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til a foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er saerskilt omtalt i rapporten, men som etter kjgpers egen vurdering kan medfgre behov for utbedring.

Overflater i vatrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i trebjelkelag.
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig a visuelt inspisere.

Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

1. Lokalt avvik: Maling av fem punkter innenfor et omrade pa 2 meter pa tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Maling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt pa gulvet.

Malingene ble gjennomfgrt med linjelaser som stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten a flytte mgbler. Den avdekker ikke ngdvendigvis alle skjevheter, og
nye malinger kan gi andre resultater som kan pavirke vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer

presise malinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige overflater, samt enkel horisontal maling for a registrere eventuelle hgydeforskjeller. Det
gigres en enkel belastningstest for & avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen apning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag,
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isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan vaere skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Malinger
eller beregninger av styrke og stivhet utfgres ikke.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Peis

Panelovn

Varmekabler pa bad og i entré

Romhgyde:
Det er malt 2,40 meter i stuen

VATROM

1. ETASJE > BAD
Generell
Beskrivelse

Badet er fra byggear (2012). Dokumentasjonen er basert pa utbyggers ferdigattest, samt FDV.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom
Vétrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er saerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold
av fuger, sluk, rgrgjennomfgringer og ventilasjon er viktig for & redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til dpen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vétrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for 3 opprettholde funksjon og forebygge fglgeskader.

1. ETASIJE > BAD
(-0 Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for 3 undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

1. ETASJE > BAD
i Overflater Gulv

Beskrivelse
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Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.
For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

1. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: 2012

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

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

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

1. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med:

Dusjhjgrne med togreps blandebatteri

Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avilgpsrgr i plast
Toalett

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel
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1. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Under trapp. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til O.

2. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er fra byggear (2012). Dokumentasjonen er basert pa utbyggers ferdigattest, samt FDV.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom

Vétrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er saerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold

av fuger, sluk, rgrgjennomfgringer og ventilasjon er viktig for  redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til dpen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vétrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for 3 opprettholde funksjon og forebygge fglgeskader.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For @vrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
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® Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

2. ETASJE > BAD
220 Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for 3 undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

2. ETASJE > BAD
Ji) Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2012

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

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

2. ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
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Badet er utstyrt med:

Dusjhjgrne med togreps blandebatteri

Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avigpsrer i plast
Toalett

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i laminat
Oppvaskkum av kompositt med etgreps blandebatteri

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2019

Produsent innredning: Ikea

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, mikro, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap

Kjgkkenet har komfyrvakt over platetoppen.
Kjpkkenet er lekkasjesikret med waterguard under vask

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet og i innredning. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere
bygningsdeler. Fuktspk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert
skjpnnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

Kjgkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1.

1. ETASIJE > KIGKKEN
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Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: Til friluft
Tilluft: Via ventil i vinduene

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Type rér: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

Alder: 2012

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved @ apne to tappesteder samtidig, men uten
a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Type rgr: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avigpsteknikk, og det kan vaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avigpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk dpning av sluk eller tekniske komponenter. For en
full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Beskrivelse

Type ventilasjon: Balansert ventilasjon
Avtrekk: Fra vatrom og kjpkken
Tilluft: Via ventiler i himling

Spgrsmal til eier: nar var anlegget nytt, og nar det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Selger byttet sist filter i 2026. Det anbefales a bytte filter to ganger i aret

Vurdering av luftutveksling:
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Ok.

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 200 liter.

Produksjonsdato: 2012

Strgmtilfgrsel: Fast tilkoblingspunkt. Bryteren til berederen er plassert mellom to av hyllene i boden
Lekkasjesikring: Sluk

Plassering: Bod i 1. etasje

Understgttelse: Betonggulv.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til 3 utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Alder: 2012
Synlig fuktsikring: Det er ingen synling drenering pa tomten da fundamentene er kledd med plater.

Fuktsgk: Det er ikke gjort fuktsgk, da boligen ikke har kjeller og det er ikke mulig a kontrollere for fukt.

Drenering rundt en bygning skal lede bort vann fra grunnen og grunnmuren for a beskytte konstruksjoner mot fukt. Hvordan dreneringen er utfgrt
varierer med bygningens alder og konstruksjon.

Drenssystemer ligger normalt skjult under bakken, og det er derfor ikke mulig & se hva som finnes, eller vurdere fullstendig tilstand og funksjon uten a

gjgre inngrep, som graving. Slike undersgkelser inngér ikke i denne typen vurdering. Vurderingen er basert pa synlige forhold ved befaringen og det som
er opplyst om alder. Tegn pa fukt eller andre avvik kan variere med arstid, veer og klima, og vil ikke ngdvendigvis vaere synlige pa befaringstidspunktet.
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Punktet ma sees i sammenheng med, terrengforhold og bortledning av takvann.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Type fundament: Ukjent, da disse er skjult under terrenget. Fundamenter er ikke vurdert.

Type grunnmur: Betong/mur. Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersgkes.

Inspisert fra: Utvendig.
Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersgkes. Vurderingen baserer seg pa hva som er synlig under befaringen.

Terrengforhold

Beskrivelse

Det registreres tilfredsstillende terrengforhold rundt boligen ved visuell besiktigelse. Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren.
Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for & unnga ungdige fuktbelastninger pa konstruksjonen.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som Gpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G 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:
* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
| - 'J, = ‘}lt bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g (BRA-i)
[ | /] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= [T bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e 2 H nY (BRA-e) slik som for eksempel boder
¢ e J4—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad soveeon 1
/‘,‘ Teknisk stue
[ Livabs Terrasse- og -
. { y, balkongareal Are:alet av terrasser, apne balkonger
N Y Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garasie (GUA) (areal med lav takhayde).
.
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA- F sod )i i e maleverdig areal, som skyldes skratak
"bf,:ons ctend og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei gaiiseiieion pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere 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 & 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 veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;t::l)knng SumMm eSS ?fBIZa)Ikongareal
1. etasje 65 7 72 46
2. etasje 65 65 5
Loft 14 14
SUM 144 7 51
SUM BRA 151
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasje Entré, bad, stue, spisestue, kjskken, bod Utebod
2. etasje Fire soverom, bad, gang
Loft
Kommentar

Boligen har to uteboder malt til 2,3 kvm og 5 kvm. | tillegg har boligen to garasjeplasser i kjeller hvor en har innstallert elbillader. Disse er malt
til ca 13 kvm hver.

Lovlighet

Byggetegninger

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Oppdragsnr.: 22387-1254 Befaringsdato: 19.03.2026 Side: 21 av 25

138



Emilie Haugs vei 45 B, 1350 LOMMEDALEN HAUGANE TAKST AS
Gnr 99 - Bnr 448 Bglerlia 7
3201 BARUM 0691 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.3.2026 Jonas Haugane Takstingenigr

Antony William Heavens Kunde

Matrikkeldata

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

3201 BARUM 929 448 0 205.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Emilie Haugs vei 45 B

Hjemmelshaver
Heavens Antony William

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering IgI;I;inomgétt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 02.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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eFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & vaere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det
gjeres ngdvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning far kjep. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt
eller vurdert i denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted
anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Boligen
var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og inventar ble ikke
flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller skader
som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.
Oppgitte utbedringskostnader er kun estimater og avvik kan
oppsta. Priser pa handverkere og materialer varierer kraftig og
estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte punkter.
Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan forekomme
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Emilie Haugs vei 45B
Postnr 1350

Sted Lommedalen
Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 99

Bnr. 448

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2021-1239354
Dato 19.03.2021
Innmeldt av ~ Christine Thiis

Energimerke

i D
D
D
§ D
: D
: m
o
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4:  Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Utfore service pa ventilasjonsanlegg - Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Installere luft/luft-varmepumpe

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

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

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Smahus
Rekkehus
2012

Tre

130

2

Nei

Nei

Elektrisitet
Ved
Balansert

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

146

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Emilie Haugs vei 45B Gnr: 99
Postnr/Sted: 1350 Lommedalen Bnr: 448
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: Festenr:
Dato: 19.03.2021 09:15:05 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2021-1239354
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Christine Thiis

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Utfare service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 3: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes 4 installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som
tilferes inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlgsning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i strem, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Brukertiltak
Tips 1: Falg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke magbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: 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 kjolekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stov 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.

Tips 9: 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.

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i 4pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.
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BARUM KOMMUNE

Kommunegarden, Arnold Haukelandsplass 10, 1304 Sandvika
Org. nr: 974553686
Telefon: 67 50 40 50

Megleropplysninger

Gnr: 99 Bnr: 448 Fnr:

Adresse: Emilie Haugs vei 45B, 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 Tiltak Dokumenter

Emilie Haugs vei 43 A
-Eog45A-E-
2011/3342 | rekkehus 1-40g5-9 Ferdigattest | [] |Midl. brukstillatelse
- rekkehus og
parkeringsanlegg

Ferdigattest [ | Midl. brukstillatelse
Ferdigattest| [] | Midl. brukstillatelse
[] |Ferdigattest | [] |Midl. brukstillatelse

Ferdigattest: Mangler bygninger, attest? Les vedlagt skriv om ferdigattest.
Spegrsmal ang. kulturminner rettes til avd. Natur og idrett tIf: 67 50 40 50

Kommentar:




BZARUM KOMMUNE

RADMANNEN
Arkivsak ID: 11/3342
J.post ID: 12/195071
Behandlingsutvalg Metedato Saksnr.
Delegert for plansaker 20.11.2012 3616/12

§ Adresse - Tiltak: Emilie Haugs vei 43 A -E og45 A -E -rekkehus 1 -4 0g5-9 -
! rekkehus og parkeringsanlegg
Gnr/Bnr: 99/445, 99/446, 99/447, 99/448, 99/449, 99/450, 99/451, 99/452,
(1 99/453
Tiltakshaver: IJM Byggholt AS
h 4 Ansvarlig sgker: JM Byggholt AS
v
P\

FERDIGATTEST

Jf. plan- og bygningslovens § 21-10

Lo

Ferdigattest gis etter soknad og pé grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf. forskrift om
byggesak, kap. 8, § 8-1.

ST

4

/ Det er tidligere gitt midlertidig brukstillatelse for tiltaket. Dokumentasjonen som na er
-~ innlevert bekrefter at gjenstdende arbeider oppgitt i seknad om brukstillatelse er utfort.
Q‘h
7 Ved midlertidig brukstillatelse forutsatte bygningssjefen at nedvendig gjerde mellom
ﬁc lekeplass og vei skulle vere opparbeidet for ferdigattest kunne gis. Ansvarlig seker mener

at pa grunn av lekeplassens beliggenhet i bunnen av skréningen anses veirekkverk som
tilstrekkelig.

Vei og trafikk avdeling i kommunen ensker heller ikke en gjerde plassert bak eksisterende
autovern langs Elen Weaas vei. En gjerde anses som lite gunstig mht snelast og
tilgjengelighet for vedlikehold mellom gjerde og autovern. Ut i fra forholdene pa stedet er
vei og trafikk tvilende til effekten av et gjerde plassert her som et sikkerhetstiltak.

—

"y,

==
5 -

Bygningssjefen mener at krav til nedvendig gjerde er tilfredsstilt i denne saken med
bakgrunn i ansvarlig sekers og vei og trafikk avdelingens faglige vurdering.

Y

Ansvarlig seker har i gjennomferingsplanen bekreftet at alle krav og betingelser som er
stilt i tillatelsen, og som ellers folger av gjeldende bestemmelser, er oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse/
ett-trinnstillatelse med senere tillegg.
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Ved nybygg med egen adresse ma sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt
monteres pa godt synlig sted.

Hanne Hoybach
bygningssjef

Farrukh Hussain
saksbehandler
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Kommunedelplan

Eiendom: 99/448

Adresse: Emilie Haugs vei 45B
Utskriftsdato: 17.03.2026

Baerum kommune Malestokk: 1:2000

1

N 8647800 nﬁﬁ] F

©Norkart 2026 B

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.




Kommuneplankart

Eiendom: 99/448

Adresse: Emilie Haugs vei 45B
Utskriftsdato: 17.03.2026

Baerum kommune Malestokk: 1:2000

©Norkart 2026

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

og anlegg (PBL2(

Boligblbfggc se - eksisterende
P 1drettsanlegg - eksisterende
Komrmuneplan-Gragnnstruktur (PBL2008 §11
" Turdrag-eksisterende
Kornmui -Landbruk-,natur- frituftsf
nLiFF’R!a-’:nai “ Ik!i!m' %
' LNFR-areal - nytt
Komnwneflan-mns nsoner (PBL2008 §11-:
N Sikringsone -z\dn slkﬂngm g
/7 Angitthensynsone - Hensyn landbrnuk
e Angitthensynsone - Bevaring kultumilis
Komrmmekplan-uh' - punktsymboler (PBL
_— Si ﬁngson:‘:-\uog 4 (
P Angitthensyngrense

e

— Mark agrense

Felles for kornmuneplan PBL 1985 og 2008
B Planomride
""" Grenseforarealformil




Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 99/448 A

Adresse: Emilie Haugs vei 45B
Utskriftsdato: 17.03.2026
Baerum kommune Malestokk: 1:1000

R

R AT
N664??00\ \

\ ©Norkart 2026

[_’E'ITM

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

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

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Plankart N
Eiendom: 99/448 A
Adresse: Emilie Haugs vei 45B

Dato: 17.03.2026
Baerum kommune Malestokk: 1:1000

o

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

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

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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BARUM KOMMUNE
Plannummer 2007017

I medhold av § 28-2 i Plan- og bygningsloven av 14.06.85 nr.77 har det faste utvalg for
plansaker i mgte 24.04.2008 vedtatt disse bestemmelser.

BESTEMMELSER TIL BEBYGGELSESPLAN FOR TRULSRUDMARKA - FELT
A4

§1  HENSIKT
Hensikten med planen er a gi tilstrekkelige og ngdvendige bestemmelser for utbygging,
ombygging eller andre anleggs- og bygningsmessige tiltak.

Planen skal:
- fglge opp og utfylle Reguleringsplan, R 10-84
- fastlegge utforming og bruk av felt A4 og Gangvei 2
- fastlegge justering av grenser mot felt BS og Gangvei 2
- fastlegge plassering, form og hgyder pa bebyggelsen i f elt A4.

BYGGEOMRADER (PBL § 25.1 ledd nr. 1).

§2 BOLIG - KONSENTRERT SMAHUSBEBYGGELSE.
I felt A 4 kan det bygges boliger og felles garasjeanlegg innenfor byggegrenser som vist pa
plankartet.

Boligenel -9 kan oppfares over nedsenket parkeringshus med inntil 87 m’ bebygget areal pr.
bolig.

Boligene 10-16, 37-41 og 57-58 kan oppferes med inntil 77 m* bebygget areal pr. bolig.

Boligene 17-36 og 59-61 kan oppfgres med inntil 77 m” bebygget areal pr. bolig. 1 parke-
ringsplass tillates integrert i boligen eller pa egen tomt.

Boligene 42-52 kan oppfgres som kjedede boliger med carport / garasje for 2 biler og bod
mellom boligenes bygningskropper. Maksimalt tillatt bebygget areal pr. bolig er 130 m®.

Boligene 53-56 kan oppfgres med inntil 72 m? bebygget areal pr. bolig.

Frittstdende boder i en etasje pa inntil 7 m® / bolig kan plasseres uavhengig av byggegrenser,
inntil tomtegrense og minst 1 m fra grense mot vei. Bodene skal, sammen med bebyggelsen,
ha en enhetlig utforming. Arealet skal innga i beregningen av bebygd areal. Plasseringen skal
vises pa utomhusplanen og godkjennes som del av rammetillatelsen.

Foreslatte hgyder pa inngangsplan som oppgitt pa plankartet er veiledende. Endelig
hgydefastsettelse skal skje i forbindelse med igangsettingstillatelse.

Bolighusene skal ha takvinkel fra 34 til 40 grader og skal vere lik for innenfor hver rekke
eller kjede. Garasjer / carporter og boder kan ha slakere takvinkel, eller flate tak.
Mgneretning fremgar av plankartet.

Boligenes gesimshgyde skal ikke noe sted langs fasaden overstige 6 meter malt fra ferdig
planert terreng.

I forbindelse med terrengtilpassing for port til parkeringshus under boligene 1-9 tillates en
gkning i gesimshgyden pa 3 meter. Horisontal avstand fra veggliv bolig til veggliv garasje
skal da vere minst 3 meter.
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For hus nummer 52 kan gesimshgyden i det sgr@stre hjgrnet godkjennes gket med inntil 1
meter med henblikk pa tilpassning til eksisterende terreng.

Mgnehgyder skal ikke overstige 9 meter. Tiltak for terrengtilpassing av port til parkeringshus
under boligene 1 -9 medregnes ikke.

Materialbruk og farger skal avstemmes slik at bebyggelsen danner en harmonisk helhet.
Fargesetting skal godkjennes i forbindelse med igangsettingstillatelse.

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (PBL § 25.1 ledd nr. 3).

§3 KJOREVEL
Kjgrevei fra Elen Weeas vei fram til felles atkomstveier FA4 — 6, som vist pa plankartet, skal
vare offentlig vei.

§4 GANGVEI2.
Gangvei 2 er del av R 10-84. Planen justerer regulert formélsgrense for veien ved bolig 41.
Veien beholdes med dagens trase, standard og stigningsforhold.

Det tillates ingen andre anleggsarbeider i Gangvei 2 enn montering av gatelys. Ngdvendig
vedlikehold kan tillates.

Gangveien skal overtas av kommunen til drift og vedlikehold med dagens utforming, standard
og stigningsforhold.
SPESIALOMRADER (PBL § 25.1, ledd nr. 6).

§5 FRISIKTOMRADE VED VEL
Innenfor viste frisiktomrader skal det ikke forekomme vegetasjon eller annet som er i strid
med veinormalene.

FELLESOMRADER (PBL 25.1. ledd nr. 7).

§6 FELLES ATKOMSTVEIER.

Atkomstvei FA1 skal betjene hus nr. 1 - 24 med tilhgrende anlegg, som vist pa plankartet.
Atkomstvei FA2 skal betjene hus nr. 25 — 36 med tilhgrende anlegg, som vist pa plankartet.
Atkomstvei FA3 skal betjene hus nr. 37 — 41 med tilhgrende anlegg, som vist pa plankartet.
Atkomstvei FA4 skal betjene hus nr. 42 — 52 med tilhgrende anlegg, som vist pa plankartet.
Atkomstvei FAS skal betjene hus nr. 53 — 56 med tilhgrende anlegg, som vist pa plankartet.
Atkomstvei FA6 skal betjene hus nr. 57 — 61 med tilhgrende anlegg, som vist pa plankartet,
samt eiendommene gnr. 99 bnr. 1 og 37.

Veiene skal bygges i henhold til kommunens veinormaler.

§7 PARKERING
Det skal vaere 2 biloppstillingsplasser pr bolig, hvorav minst 1 i carport / garasje.

Omrade FP1 omfatter parkeringshus innenfor viste byggegrenser under boligene 1-9.
Parkeringshuset skal ha 2 p-plasser og evt. sportsbod for hver av boligene 1-9, 2 p-plasser for
boligene 10-16 og 1 p-plass for boligene 17-24. I tillegg kan det inneholde plass for felles
avfallsbeholdere for boligene 1-24.

I omrade FP2 skal det oppfgres parkeringshus innenfor viste byggegrenser. Parkeringshuset
skal utformes slik at taket kan utnyttes for lek og opphold. Parkeringshuset skal ha 1 p-plass
for hver av boligene 25-36. I tillegg skal det inneholde plass for felles avfallsbeholdere for
boligene 25-36.
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Omrade FP3 omfatter 2 parkeringsplass for hver av boligene 37-41, hvorav minst 1 p-plass
skal veere i felles garasjeanlegg innenfor viste byggegrenser. Garasje kan inneholde
sportsboder.

I omrade FP4 skal det innenfor viste byggegrenser oppfares felles garasje pa terreng med 1 p-
plass og sportsbod for hver av boligene 53-56. I tillegg skal det opparbeides felles
parkeringsplass med 1 p-plass for hver av boligene 53-56.

I omrade FP5 skal det opparbeides felles parkeringsplass med 1 p-plass for hver av boligene
57-61.

I omrade FP6 skal det oppfgres felles garasje mindre enn 50 m’ pa terreng med 1 p-plass og
sportsbod for hver av boligene 57-58.

§8 FELLES GRONTAREAL.
Omradene FG1-16 skal disponeres av boligene i felt A4.

Innenfor viste byggegrenser i omrade FG4 skal det oppfares parkeringshus FP1, som skal
utformes slik at taket kan utnyttes for lek og opphold. Trappeatkomst til parkeringshuset
tillates.

Innenfor viste byggegrenser i omrade FG9 skal det oppfares parkeringshus FP2.
Parkeringshuset skal utformes slik at taket kan utnyttes for lek og opphold. Terrengformen
skal i stgrst mulig grad tilbakefgres i naturlig sammenheng med tilliggende terrenget mot vest
og slik at det kan etableres grgntanlegg pa minst halve dekket. @vrige del av dekket
tilrettelegges for opphold, lek o.1.

Innenfor omradene FG3, FG9, FG10 og FG13 skal det opparbeides lekeplasser.
Det skal settes opp ngdvendig gjerde langs Elen Weaas vei mot feltene FG3, FG9 og FG11.

ANNET.

§9 UTOMHUSPLAN.

Sgknad om igangsettingstillatelse skal vedlegges utomhusplan i mal 1:200 som skal
godkjennes av bygningsmyndigheten. Planen skal omfatte de bygningene det sgkes tillatelse
for med tilhgrende privat- og fellesareal. Planen skal som et minimum vise:

- bygningenes plassering i plan og hgyde

- biloppstillingsplasser/carporter/garasjer

- koter som viser nytt og gammelt terreng

- ngdvendige terrengforstgtninger

- utforming av lekeplasser

- plassering av postkassestativ og renovasjonsstativ, avfallskontainere — hus for
avfallskontainere.

- utvendig belysning

- vegetasjonsbevaring og beplantning

- ngdvendig gjerde mot Elen Weaas vei.

Krav til utomhusplan gjelder ogsa omrade FG11. Denne skal inngé i fgrste sgknad om
igangsettingstillatelse.

§10 MILJO.
- Det skal ved opparbeidelsen av omradet legges vekt pa a finne lgsninger preget av
miljg- og ressurstenkning.
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Bebyggelsen skal planlegges og prosjekteres med sikte pa & minimere energibruken i
hele bebyggelsens levetid.

Det skal benyttes miljgvennlige materialer med lang levetid og god materialutnyttelse.
Muligheten for bruke gjenbruksmaterialer skal vurderes.

Energilgsninger skal tilstrebes a tilfredsstille kravene spesifisert i vedtatt revidering av
TEK 97 av 2007.

Mengden av avfall i byggeprosessen skal minimeres. Avfallshandtering i anleggs- og
driftsfasen skal skje pa en for miljget god mate. Det skal legges til rette for
kildesortering i driftsfasen.

Overflatevann skal handteres lokalt og ikke belaste kloakknettet.

Det kan innenfor planomradet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og
bortleding av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsa
for overvann som kommer fra omrader utenfor planomradet.

§ 11 REKKEFOLGEBESTEMMELSER.
Brukstillatelse til boligene kan ikke gis for: Emilie Haugs vei er opparbeidet med tilstrekkelig
bredde i henhold til Berum kommunes veinormaler

felles atkomstvei er bygget og i kjgrbar stand fram til bolig og biloppstillingsplass for
boligen,

ledninger er tilkoblet offentlig ledningsnett og vann er pasatt tilstrekkelig trykk,
tilhgrende lekeplass er ferdigstilt,

ngdvendig gjerde mot Elen Weaas vei er oppsatt.

000000000
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Kommuneplanens arealdel 2022-42

Bestemmelser og retningslinjer

Dokumentid. 7418655

Oppdatert etter vedtak i Kommunal og Distriktsdepartementet 04.07.2025
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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 a 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 szerpreg 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 Vzre 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 baerekraft:
Barumsamfunnet 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 naeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for naeringsutvikling i
knutepunkt, i neeringsparker 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 gaende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor a bygge nytt

o Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst,
investeringsplaner, kapasitet pa samfunnsservice og teknisk infrastruktur
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e Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for 3 fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet

Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:
Barumsamfunnet 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 baerekraftige 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 3 tale kommende klimaendringer ved a stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

e Bekkestua anses som ferdig utbygd etter gjennomfgring av pagdende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5)

1.1.Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt for 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 far 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 gar foran byggegrenser i reguleringsplaner
vedtatt fgr 23.7.1993 (RPR fgrste 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.
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3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1)

3.1.1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg og sjgomrader kan det ikke utfgres arbeid og tiltak som
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 fgr omradet inngar i reguleringsplan. | sipomrader
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 fgr det er gijennomfgrt 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. Oppfgring 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 tomtestg@rrelse 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
gjennomsnittlig 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
sammenslaing 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

Swm oo

Unntaket slar ikke inn dersom kulturminner av sveert hgy/hgy verdi eller utvalgte naturtyper bergres.

3.4.3. |omrader med eksisterende naeringsbebyggelse:
a. Oppfering av underbygg, pabygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA pa naeringsbygg eller
naeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
b. Bruksendring til annen type nzering av del av naeringsbygg, begrenset til maksimalt
200m? BRA.
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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
for ngdvendige tekniske anlegg, blagrgnnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning,
vann og avlgp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/meteplasser, 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 fjernvarmeanlegget. 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 senteromrader stilles det saerskilt hgye krav til utforming og kvalitet.
Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial beerekraft 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 requleringsplaner 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/mgteplass/lek mv. Opparbeidelse
og kostnadsfordeling vil avklares giennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.
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Barn og unge

6. Barn og unge (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 @ medvirke i saker som angdr dem.

Barnetrakkregistreringer og uttalelser fra elevrad og Ungdomsradet skal brukes som dokumentasjon i
saker som angdr barn og unge.

Arkitektur, kulturminner og landskap

Baerum 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. Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg,
plasser, parker mv.
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7.3.6.

7.3.7.
7.3.8.

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 meteplasser.
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.

lilustrasjonen viser naer

Ved

regulering og spknad 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 fgrende for bygge/delesaken.
Smahusomrader
a. Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse og volum tilsvarende eksisterende

bebyggelse i neeromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra
eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, mgneretning og materialbruk. |
naeromrader med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer
hentes fra eksisterende bebyggelse.

*lrlrﬂl—{rm [TT] B ] L[] Tiltaket

I O

[ Naboeiendommer

lHM_ [ | 1 L LI Gjenboende eiendommer
L1 1} = i B

Innenfor naeromrade

3 O I O I Utenfor naeromrade

Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:
Naeromrade der tiltak Naeromrade der tiltak Neeromrade der tiltak
ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate

peliggennel vare

Et neeromrade 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 veaere tilpasset
eksisterende bygning og omradet for gvrig nar det gjelder plassering og arkitektonisk
utforming.

| enhetlige 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 dpenhet.
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c. Innenfor smahusomradene skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes
bebyggelses- og tomtestruktur for a 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 veere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig
form og plassering.

Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal

Arealer med stgyniva 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 traer 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) lgses
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
folgende krav:

a. For boligbebyggelse innenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 35 m?
MUA per 100 m?2 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 veere 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.

172



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 tilgiengelig mateplass/lekeareal eller tilsvarende.

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bar fortrinnsvis lokaliseres inntil annet grgntareal, slik
at det kan skapes stgrre sammenhengende grgntomrdder. Sammenheng i den grgnne strukturen er
en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsa det biologiske mangfoldet ved G skape
trekkveier og stgrre leveomrdder.

For blokkbebyggelse bgr boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller gst unngds.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og
naermiljg og grgntomrader ivaretas.

7.6.2. | planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA
skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.

7.6.3. 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 vare 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.

7.6.4. 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 veere stgyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i omrader med
luftforurensning og ha gode solforhold

10

173



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
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 sveert 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 sveert 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 pa tomter pa hgydedrag/koller med gjenvaerende 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 pa bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

— Ved skilting i utbygde omrader uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.
—  Frittstdende og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates.

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates
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10.2. Stgyskjermer
Stgyskjermingstiltak skal ikke vaere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.
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 sngbrayting skal gjennomsiktig gjerde
fortrinnsvis forstds som flettverksgjerde med toppbeslag.

Gjerder bgr utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. | omrdader med seerpregete
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 avlgpsledninger, 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 naturomrdader 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 sarlig
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.

| reguleringsplan skal naturverdier og grgntomrader pa land og i vann sikres jf. Temakart
for grennstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
underspkes/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,
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skal sikres og styrkes i reguleringsplan

11.3. 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 traer med stammeomkrets pa over 90 cm mal 1 meter
over bakkeniva bevares ved fremtidig planlegging.

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 pd turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye gr@gntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formdl om é
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. Ialle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Beerum
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-omrader 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 & 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
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definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljgkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene

til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.

Retningslinjer:

Ved tilgrensende jordbruksarealer ma det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone pd

minimum 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det veere en buffersone pd minimum 2 m

med g

ress / blomsterdekke.

14.Sjgomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9nr. 5 0g 11-11 nr. 3, 4 0og 5)

14.1.
14.1.1

14.1.2

14.1.3

14.2.
14.3.

14.2
14.2.1

Strand og kystsone

. 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.)

. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller
andre inngrep og tiltak som bergrer blgtbunnsomrader, alegrassenger og verdifulle
naturmiljo i sj@, skal unngas.

. | kyst- og sjparealene kan det tillates flytting, fierning, vedlikehold og nyetablering av
offentlige anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.

Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sipomradene.
Etablering av faste fortgyningspunkter i sjg tillates ikke utenfor areal avsatt til smabathavn

Kyststi
| strandsonen 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.

15.2.

15.3.

15.4.

| reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn -* ; k ¥

for planes utforming.

| reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA e m—
Soner i temakart mobilitet med mal om o oo
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. s guranspon
Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett f—
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 gaende iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges

til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Mgtepunkter mellom
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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.

15.6. 1alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige
malpunkt.

15.7. 1alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette
gjelder hovedruter, jf. plankart.

15.8. I 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 vaere dpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til reguleringsplasser, 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 Ba&erum kommunes
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.

Retningslinjer:

Av hensyn til arealeffektive Igsninger i sentrumsomrader 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 bilder og sykler i samsvar med falgende 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

17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

17.7.

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.
| omrader med blokkbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minst
10 % av parkeringsplassene til bespksparkering og parkering for omsorgstjenester.
Parkeringsplasser for omsorgstjenesten skal veere apne og tilgjengelige.
For sekundeerleilighet kreves 1 ekstra parkeringsplass.
Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 parkeringsplasser skal det settes av minimum 5
% parkeringsplasser og minst 1 plass for flytningshemmede.
5 % av sykkelparkeringsplassene for bolig og kontor settes av til gjesteparkering lokalisert
naert inngangsparti.
Der minimumsnormen gir en utbygging av sykkelparkeringsanlegg pa minst 20
sykkelparkeringsplasser:

— Det skal tilbys lademulighet for minst 25 % av de avlaste sykkelplassene under tak

179

16



— Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere store nok til & 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/ innelast 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 vaere 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 s nzer hovedinngang som

mulig, maksimalt i en avstand pd 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 G Idse.

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
sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for
bil.

b. Sykkelparkering skal veere lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med
gode forbindelser til sykkelveinettet.

c. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de
plasseres godt synlig og ha god belysning.

d. Der normen gir en utbygging pa minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres
stativer til alle syklene, som gir mulighet til & Iase fast ramme og hjul.
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Handel og senterstruktur

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5)

18.1. 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.

18.2. 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.

18.3. Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i
angitte naeringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal

fortsatt gjelde.

18.4. 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 Psteras
Lysaker Havik Haslum
Fornebu (byen)* Stabekk Eiksmarka
Kolsas Vgyenenga
Beerums 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 stgrst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsomradene er lokalisert
(Fornebuporten, Flytarnet 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 omrddene 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 milj@, 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
miljpoppfglgingsplan 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. Ireguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrgyning av overvann pa egen
grunn. Tilfgrselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal
fortrinnsvis handteres ved apne overvannslgsninger, i trad 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 bldgrann 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 gr@nne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal s@ langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrddene.

| plansaker kan det innenfor planomradet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsa for overvann
som kommer fra omrdder utenfor planomrddet.

22.Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8)

22.1.
22.2.

22.3.

22.4.

Det skal vaere 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
spknad om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundaere
flomveier, jf. aktsomhetskart i Baerum 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 sgknad om tiltak nzert vassdrag redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Neaert
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 spknad 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.

| rgd 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.

25.2.

Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljgdepartementets retningslinje for stgy i
arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging.

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.
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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. Rgd 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 stgyfglsomt bruksformal kan
veere:

— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stgyfalsom 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 gjgr 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 avviksomrddene i rad staysone.
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Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom
reguleringsplan.
Eksempler pd avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfglsomt bruksformdl i avviksomrader:

— Alle boenheter har en stille side
- Minimum 50 % av antall rom til stgyfalsom 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 spknader 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 naerliggende avfallssug

26.4. Renovasjonslgsningen skal vaere i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk
retningslinje for renovasjon i Beerum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for
alle Igsninger.

Retningslinjer:

Ved plan skal det sikres ved rekkefalgebestemmelser at omrdder for renovasjon (oppsamlingsplass,
avfallshus, nedgravd container) skal vaere opparbeidet og ferdigstilt for omrddet kan tas i bruk.

Husholdningsavfall og neeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pd 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 fglge renovasjonsforskrift for Beerum kommune.

27.Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4)

27.1. |alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

27.2. | alle 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
utgjor risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMAL

28.Bolighebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5)

28.1. | alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstgrrelser og boligtyper. Alternative boformer og
fellesskapslgsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.

Retningslinjer:
Det skal legges vekt pa 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 bolighebyggelse 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, grenne 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
sekundeerleilighet (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 m?

Tomt for tomannsbolig bar ikke vaere mindre enn 700m? per boenhet. Tomter skal ikke vaere brattere
enn et gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3.

28.2.4. Hoyder

a. | regulerte 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 mgnehgyde 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 fgr 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.

25

188



30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 og 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 naermiljp og grentomrader skal ivaretas.

31.Grgnnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10)

31.1. For omrader avsatt til naturomrade, kan skjgtsel 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 grgnnstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke gdr pd 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 naeringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene.

32.2. Neeringsbebyggelse
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 nzeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

33.2. Dersom gardens produksjon etter kommunens skjgnn tilsier behov, tillates maksimalt én
karbolig pr gardsbruk. Fradeling av karbolig tillates ikke.

33.3. Hovedhus/karbolig likestilles med eneboliger mht. a tillate én sekundaerleilighet pa inntil
55m2. For sekundeerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2
uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrdder tilstrebes at alle tiltak, ogsd nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes
med respekt for lokal byggeskikk slik at gdrdsbebyggelsens 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.

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.

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 bar opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivaer. | reguleringsplaner 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 & kompensere for smabatanlegg
som fjernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for a etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebéater.

Boyer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

36.Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 ¢)

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksomrddet skal landbrukets ressursgrunnlag,
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utgves en streng
forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal vaere tungtveiende hensyn ved
alle spgrsmal om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

37.Hensynssoner kulturmiljgp H570 (pbl § 11-8 ¢)

37.1.

Generelle retningslinjer

37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes saerpreg tillegges seerlig vekt i disse omradene. 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. | omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av

hgy verdi og omradenes seerpregede 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 saerlig vekt pa a ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17
punkt 5.

38.1.2. Det skal i byggesonen legges seerlig vekt pa G bevare sammenhengende skraninger og
omrader med vegetasjon, herunder store traer (med stammeombkrets pa over 90 cm i
diameter)

38.1.3. Innenfor hensynssonen bgr tiltak i seerlig eksponerte omrdader unngds. Ved tiltak pG 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 bar ikke fragmenteres.

39.Hensynssoner grgnnstruktur H540 (pbl § 11-8 c)

39.1.1. Det bgr legges seerlig vekt pd d ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for
allmennheten og styrke dpen blagrgnn infrastruktur innenfor hensynssonen.

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Grgnnstruktur-B skal bekkedpning og annen
blagrgnn 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 gjares tiltak innenfor hensynssone naturmiljg. Seerlig vekt legges pa a
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 naturmiljg.

41.Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 a)

41.1. Innenfor omradet angitt som flomsoner (jf. B&erum kommunes kartdatabase) skal det i
forbindelse med arealplanlegging og spknad om tiltak redegjgres 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.

42.2.

42.3.

Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med
tilhgrende nedbgrsfelt
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 sl 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.
42.5.

42.6.

42.7.

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt.

Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt saerskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer
pa offentlig vei eller adkomstveier.

Tiltak etter pbl. § 1-6 fgrste ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke
narmere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.

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.

43.2.
43.3.

Innenfor sonen ma det ikke giennomfgres tiltak som kan medfgre skade pa VEAS — tunnel og
overfgringsledninger.

Det tillates ikke brgnnboring innenfor hensynssonen

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.

44.2.

Innenfor omrader angitt som gjennomfgringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet fgr detaljregulering og gjennomfgring av tiltak.
Arealformal innenfor omrade angitt med krav om felles plan — avklares i videre planarbeid.
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 & fastsette verdier og
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.

Retningslinjer

Felles planlegging kan veere omrdaderegulering 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 a
belyse alternative lgsninger 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 a unngd at omradet blir en barriere og at det
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til a knytte
omkringliggende omrader sammen.
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BARUM KOMMUNE
Plannummer 1984010

I medhold av § 27-2 nr. 1 i Plan- og bygningsloven av 14.06.85 nr.77 har Beerum kommunestyre
i mgte 25.09.1991 godkjent disse bestemmelser.

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR TRULSRUDMARKA

§1
GENERELT
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense.

§2

BEBYGGELSESPLAN

For byggetillatelse gis skal det foreligge bebyggelsesplan for det aktuelle felt i malestokk

1:500 og forelgpig utomhusplan i malestokk 1:200.

Bebyggelsesplanen skal fastlegge:

e Inndeling i tomteparseller

e Bebyggelsens plassering og hgydeplassering, herunder boder, garasjer,
utvidelsesmuligheter, hgyder, takform og mgneretning.

o Fellesarealer, herunder internt veisystem med inndeling i gang og kjgreveier,
parkeringsplasser, lekarealer og utendgrs oppholdsarealer.

Forelgpig utomhusplan skal vise:
e Nye terrenghgyder, ngdvendige terrengforstgtninger, utforming av lekearealene, utvendig
belysning, utvendig opplegg for renovasjon og beplantning.

Fgr midlertidig brukstillatelse for boliger kan gis skal lekeplassene vere opparbeidet og
utstyrt i samsvar med godkjent utomhusplan.

Det er ikke tillatt & oppfere tilbygg, pabygg, underbygg eller forandre takform uten at det
foreligger revidert, godkjent bebyggelsesplan.

§3

KONSENTRERT SMAHUSBEBYGGELSE

I feltene A1-A7 kan det oppferes konsentrert smahusbebyggelse.

For hvert enkelt felt sett under ett er tillatt bebygd areal BYA=25%. Verandaer inngar ikke i
beregningen. Gesimshgyden skal ikke noe sted langs fasaden overstige 6,0 m.

Boligenes takvinkel skal vere lik innen hvert enkelt felt og kan vare fra 34 til 40 grader.
Innen hvert felt skal det settes av minst 200 m2 brukbare uteoppholdsarealer pr. boligenhet.
Trafikk- og parkeringsarealer skal ikke innga i beregningen.

Det skal opparbeides smabarnslekeplasser maksimalt 75 m fra boligenes inngangsparti.
Innen hvert felt skal det opparbeides minst 2 biloppstillingsplasser pr. bolig, hvorav
halvparten skal vare i garasje.

§4
FRITTLIGGENDE BEBYGGELSE
I feltene B1-2, B5-B10 skal det oppfares frittliggende eneboliger eller tomannsboliger.
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For eneboliger skal minste tomtestgrrelse vere 700 m2.

For tomannsboliger skal minste tomtestgrrelse vere 900m?2.

For hver enkelt somt er tillatt bebygd areal BY A=20%.

Verandaer inngar ikke i beregningen.

Gesimshgyden skal ikke noe sted langs fasaden overstige 6,0 m.

Boligenes takvinkel skal vere lik innen hvert enkelt felt og kan vare fra 34 til 40 grader.
Vegger so ligger under 4m fra nabogrense ma av hensyn til innkikk vere vinduslgse.

Innen hvert felt skal det settes av minst 300 m2 brukbare uteoppholdsarealer pr. boligenhet,
og 50 m2 pr. hybelleilighet (1-romsleilighet). Trafikk- og parkeringsarealer skal ikke innga i
beregningen.

Innen hvert felt skal det opparbeides minst 2,3 biloppstillingsplasser pr. boligenhet og 1 pr.
hybelleilighet.

Boligtomter med parkering pa tomta skal ha snuplass pa egen grunn. For tomter med atkomst
til veiene 3d, 4c, 5, 6b, 7, 8,9, 10 og 11 kan det dispenseres fra dette kravet, dersom det kan
opparbeides 3 biloppstillingsplasser pa tomta.

Pa tomter hvor utearealene er tilstrekkelige, og det kan opparbeides en ekstra
biloppstillingsplass, kan det tillates en hybelleilighet i tilknytning til boligen.

§5

EKSISTERENDE BOLIGTOMTER

Tomtene B3-B4 er eksisterende boligtomter hvor boligen kan utvides innenfor de byggelinjer
som er vist pa planen. Tillatt bebygd areal BYA=20%. Tomtene tillates ikke delt.

For tomt B4 skal gesimshgyden ikke noe sted langs fasaden overstige 6,0 m.

For tomt B3 skal gesimshgyden ikke noe sted langs fasaden overstige 3,6 m.

§6

TRAFIKKOMRADER

Fgr anleggsarbeide tar til skal detaljplan for opparbeidelse av trafikkarealene vere fremlagt
og godkjent. Det skal legges spesiell vekt pa tilpasningen til eksisterende terreng bade i
terrengarbeider og beplantninger.

Planene for vei 3a skal pa forhand vare forelagt NVE og fylkesmannens Miljgvernavdeling.

§7

NATURVENOMRADE N1 OG N2

Innenfor omradene N1 og N2 skal eksisterende terreng og vegetasjon bevares. Midlertidige
anleggsarbeider, herunder lagring, tillates ikke.

§8

SPESIALOMRADE BEVARING

I spesialomradet skal de eksisterende bygninger som er markert pa planen bevares.

Ved vedlikehold, utbedring og reparasjon av eksisterende bebyggelse skal det pases at
bygningenes dimensjon, takform, fasade- og vindusutforming, materialvalg og karakter
opprettholdes, fgres tilbake til det opprinnelige utseendet eller videreutvikles i pakt med
bygningenes verneverdi og funksjon.

Driftsbygningen kan fjernes eller erstattes med tilsvarende bygning som avviker fra
eksisterende driftsbygnings dimensjon og form, men som er tilpasset stedets karakter.
Ytterligere boligbebyggelse kan tillates etter de regler som framgar av §2 og §4, med det
tillegg at husene skal vere tilpasset de bevaringsverdige bygningene nar det gjelder takform,
fasade- og vindusutforming, materialvalg og ytre karakter.
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$§9

OFFENTLIG FRIOMRADE O1

Omradet kan brukes til turvei/lyslgype. Terreng og vegetasjon skal i stgrst mulig grad
bevares.

§10

FELLESAREALER

Fellesarealene F1-F7 og F9-F13 er felles for hele planomradet.
F14 er felles for felt B10.

Fpl1 er felles for felt B6. Fp2 er felles for felt B8 og BY.

Innenfor omradene F1, F2, F6, F7, F10, F11, F12 og F13 skal eksisterende terreng og
vegetasjon bevares. Midlertidige anleggsarbeider, herunder lagring, tillates ikke.
Fellesarealene F3, F4, F5, F9 og F14 skal opparbeides til det formal som er avmerket pa
planen.

Fgr midlertidig brukstillatelse for boliger kan gis skal fellesarealene vare opparbeidet og
utstyrt i samsvar med godkjent utomhusplan.

§11

BEITEGJERDE

Iftbm. Utbyggingen skal det settes opp nytt beitegjerde mellom boligomradet og utmark.
Gjerdet skal vaere ferdig for det eksisterende beitegjerdet bergres.
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VAledninger N

Eiendom: 99/448
Adresse: Emilie Haugs vei 45B

Dato: 17.03.2026
Beerum kommune Malestokk: 1:500 UTM-32
== Vannledning —— Overvannsledning O Kum * Hydrant
“w === gpillvannsledning - .- Avlgp felles [:] Sluk

VA-ledninger
Dersom det er behov for ngyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, sa skal alltid Vann og avlgp i Baeerum kommune kontaktes.

S = =

Det tas forbehold om at det kah forekomme feil, mangler eller
VA-ledninger kan vaere tegnet parallellforskjovet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

awvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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ambita  Vegstatuskart A

Kommune: Baerum A

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 99/448/0/0 Malestokk v/A4: 1:3000
Adresse: Emilie Haugs vei 45B, 1350 LOMMEDALEN Dato: 17/03/2026

——

w== Furopaveg = Fylkesveg w— Kommunal veg === Privat veg —— Gang- og sykkelveg
wnm Tunnel,
Europaveg i fylkesveg kommunal veg privat veg

Annet gangareal
-—- Bilferje

= Annet

=== Skogsbilveg




Lokal kulturminnerapport

Eiendom 3201 99/448

Utskriftsdato 17.03.2026

Antall datasett

Ingen datasett

© Kulturmiljger - lokalt registrerte kulturmiljger i Baerum kommune
© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
© Kulturminner - Fredete bygninger

Norkart Lokal kulturminnerapport 17.03.2026

© Kulturminner - Kulturmiljger
© Kulturminner - SEFRAK
@ Kulturminner - lokalt registrerte kulturminner i Baerum kommune

Side 1 av 1




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3201-99/448, Emilie Haugs vei

45B, 1350 LOMMEDALEN

& Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 16.02.2026 Risiko
Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt omrade

09.03.2026

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersekelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn

Aktsomhetsomrader for sngskred
Aktsomhetsomrader for steinsprang
Flomfaresoner

Forurenset grunn

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

Kulturminner - SEFRAK-bygninger
Kvikkleire

Skredfaresoner

Stormflo

Steysoner

Sist oppdatert

23.02.2026
01.04.2025
10.03.2026
09.03.2026

09.03.2026

09.03.2026
09.03.2026
09.03.2026
11.03.2026
22.12.2025

Veer oppmerksom

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Ikke funnet

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Nzrmeste kjente
forekomst

0.24 km

1km
0.1 km
0.71 km

1 km

0.18 km
0.18 km
2.5km
7.4 km
0.51 km

VIKTIG: Fravaer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis 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.

17.03.2026

side1av 3
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ambita

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred

Sist sjekket: 16.02.2026

Aktsomhetsomrade Nei _
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Tegnforklaring

E Potensielt utiespsomrade

Beskrivelse

Aktsomhetsomrader for jord- og flomskred viser potensielle utleapsomrader for alle typer lgsmasseskred bortsett fra
kvikkleireskred og store flomskred i slake elvelgp. Ved bruk av datasettet til analyseformal bar som hovedregel hele
utlepsomradet vurderes. Utlepsomradet dekker alle areal hvor skredet fortsatt inneholder en viss andel fast materiale som kan
avsettes. Dersom vanninnholdet i skredet er veldig hayt, kan selve vanninnholdet av skredet i visse tilfeller flyte enda lenger.

Aktsomhetskart for jord- og flomskred viser omrader som potensielt kan bli rammet av disse skredtypene. Kartet er ment som
et grunnlag for en farste vurdering av jord- og flomskredfare i forbindelse med arealplanlegging og utbygging, i omrader der
skredfaren ikke er kartlagt mer detaljert. | NVEs retningslinjer "Flaum- og skredfare i arealplanar” er dette beskrevet naermere.

Kartene sier ingenting om sannsynlighet, og kan derfor ikke brukes for & vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i
byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

17.03.2026 side2av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 09.03.2026

Aktsomhetsgrad for radon pa Middels til lav Seerlig hay
eiendommen aktsomhet hleviaksembet aktsomhet

i L

(Avre iE! EI‘I i

£

P
=P P

Tegnforklaring
Usikker . Middels til lav / ] Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet ﬂ Hoy aktsomhet & 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 lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfort 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 Bg/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 tilkknyttet forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig 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)

17.03.2026 side 3av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS




Utskriftsdato: 17.03.2026
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. 99 Bruksnr. 448 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Emilie Haugs vei 45B, 1350 LOMMEDALEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Neermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner
© Bebyggelsesplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken

© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken

© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021 01 (h\tps 'www.arealplaner.no/3201 qﬂﬂ,ﬂksmw\/\sP\am&komn*uncnumrrcr,SZOW&p\amccm\ﬁkasjo\LZOZWOW)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  21.06.2023
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/25000/7418655.pdf

Delarealer Delareal 206 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1 98401 O (hm)s 'www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201 &p\amdcmwﬁkasmmi98401())

Navn TRULSRUDMARKA

Side1av?2
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Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.09.1991

Bestemmelser = hitps://www.arealplaner.no/3201 52/1984010.pdf

Delarealer Delareal 205 m?
Formal Konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavh A4

Bebyggelsesplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

|d 200701 7 (hnpsylwww.arealplaner.no/3201/gi?funksjon:VisPIan&kommunenummer=3201&planidemiﬁkasjon=2007017)

Navn TRULSRUDMARKA - FELT A4

Plantype Bebyggelsesplan ihht. Reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.04.2008

Bestemmelser - hips/wwwarealplaner.no/s201 07017.pdf

Side2av 2




Utskriftsdato: 17.03.2026
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. 99 Bruksnr. 448 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Emilie Haugs vei 45B, 1350 LOMMEDALEN

Informasjon om vann/avlep registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff p& vannmélere.

Offentlig vann Ja
Offentlig aviep 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 felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 17.03.2026
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. 99 Bruksnr. 448 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Emilie Haugs vei 45B, 1350 LOMMEDALEN

Kommunale gebyrer fakturert pd 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 &r fer &ret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Avlgp 6 601,98 kr
Renovasjon 5 384,28 kr
Vann 5 648,82 kr
Sum 17 635,08 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag | Enhetspris | Andel | Korreksjon /f\rsprognose Fakt. hittil i ar
1A - Standard renovasjonsgebyr | 25% 1 stk 5384.19 11 0% 5384,19 kr 897,38 kr
Vann etter areal 15% 130 m2 39.80 11 0% 5174,19 kr 862,36 kr
Avlgp etter areal 15% 130 m2 45.26 11 0% 5884,32 kr 980,72 kr

Sum 16 442,70 kr 2 740,46 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt

merverdiavgift.

Prognosene for innevaerende 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 EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 17.03.2026
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. 99 Bruksnr. 448 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Emilie Haugs vei 45B, 1350 LOMMEDALEN

Avtale 90905605 (Avgiftsadresse: Emilie Haugs Vei 45 B)

Situasjon

Roykvarslere 0 sammenkoblet, 0 enkel

Slukkere 0 slange, 0 pulver, 0 skum, 0 andre

Tilsyn og feiing

lldsted Roeyklop Siste tilsyn Siste feiing Status tilsyn Status feiing

1 1 - 14.09.2023 Utfort

Ingen avvik registrert pd avtalen.
Ingen anmerkninger registrert pa avtalen.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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B%ru m kom mune Utskriftsdato: 18.03.2026

Adresse: Kommunegarden, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Restanser og legalpant

Kommunenr. | 3201 Gardsnr. | 99 Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.

Adresse: Emilie Haugs vei 45B, 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.

Eiendommen har en restanse pa kommunale avgifter hos Beerum kommune

Betalingsinformasjon
Bankkonto: 1506 97 73122
KID:101479333709970084
Forfall:26.03.2026

Kr 1.370,23

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 gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.




ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 99, Bruksnr 448 Kommune: 3201 Beerum
Adresse:
Veiadresse: Emilie Haugs vei 45 B, gatenr 2520 Grunnkrets: 2212 Lommedalen 12
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: Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 05.06.2012 Har festegrunn: Nei  Seksjonert: Nei
Areal: 205,5 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 fglge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

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

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

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

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert p4 matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2026 15:58 — Sist oppdatert 17.03.2026 15:58
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Gardsnummer 99, Bruksnummer 448 i 3201 BARUM kommune

Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning: 01.01.2024 Mottaker 3201/99/448 0,0
Matrikkelfart: 01.01.2024

Omnummerering Forretning: 01.01.2020 Mottaker 3201/99/448 0,0
Matrikkelfart: 01.01.2020

Annen forretningstype Forretning: 10.03.2015 Avgiver 3201/99/448 0,0
Matrikkelfort: 10.03.2015

Annen forretningstype Forretning: 17.07.2012 Avgiver 3201/99/448
Matrikkelfart: 17.07.2012

Oppmalingsforretning Forretning: 23.03.2012 Avgiver 3201/99/136
Matrikkelfart: 16.05.2012 Berort 3201/99/315

Berort 3201/99/448

Mottaker 3201/99/449

Oppmalingsforretning Forretning: 23.03.2012 Avgiver 3201/99/136
Matrikkelfgrt: 16.05.2012 Berort 3201/99/315

Berort 3201/99/447

Mottaker 3201/99/448

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2026 15:58 — Sist oppdatert 17.03.2026 15:58
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6




Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Rekkehus
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type
Emilie Haugs vei 45 B Bolig

BRA Kjokkenkode
130,0 Kjokken

Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 1,0
Bygningsstatus: Midlertidig brukstillatelse BRA bolig: 130,0
Energikilde: BRA annet:
Oppvarming: BRA totalt: 130,0
Avlgp: Har heis: Nei
Vannforsyning:
Bygningsnr: 300209925
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA:
HO1 1 65,0 65,0
HO02 65,0 65,0
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.
Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA Kjokkenkode
Ingen registrert adresse Unummerert
bruksenhet

Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe: Annet som ikke er nzering Bebygd areal: 1,0
Bygningsstatus: Midlertidig brukstillatelse BRA bolig:

Energikilde: BRA annet: 5,0
Oppvarming: BRA totalt: 5,0
Avlgp: Har heis: Nei
Vannforsyning:

Bygningsnr: 300209937

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA:

HO1 5,0 5,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

212

Antall rom
5

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

Bolig

Antall rom

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

Bolig

Bad wcC
1 2

21.03.2011

19.04.2011

11.06.2012

1
2

Annet Totalt

Bad WC

21.03.2011
19.04.2011

11.06.2012

Annet Totalt



Gardsnummer 99, Bruksnummer 448 i 3201 BARUM kommune

Oversiktskart

929/315

99/446

RS & .

@ Kartverket / Geovekst‘

Ngyaktighet (standardavvik]

== 10 cmeller mindre == 201 -500cm
= 11-30cm. == Qver 500 cm
=— 31-200cm — lkke angitt

Hjelpelinjer
== Vannkant s Fiktiv / Teigdeler
== Veikant ~ rn Punktfeste

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2026 15:58 — Sist oppdatert 17.03.2026 15:58
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)
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Symboler

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Gardsnummer 99, Bruksnummer 448 i 3201 BARUM kommune

Teig 1 (Hovedteig)

|2m|

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer
== 10 cm eller mindre == 201 - 500 cm == Vannkant
= 11-30cm. == QOver 500 cm == Veikant
= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2026 15:58 — Sist oppdatert 17.03.2026 15:58
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

ween Fiktiv / Teigdeler
v Punktfeste

Symboler

O Bygningspunkt

A Sefrak kulturminne
se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Gardsnummer 99, Bruksnummer 448 i 3201 BARUM kommune

Areal: 205,50m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Ost Lengde! Mal di i Radius  Merke nedsatt i inje  Gr P
1 6647 606,42 582 052,32 30,33m  Terrengmalt Ikke spesifisert i Umerket
2 6647 631,04 582 034,60 6,79m = Terrengmalt Ikke spesifisert i Umerket
3 6647 635,00 582 040,11 30,28m  Terrengmalt Ikke spesifisert i Umerket
4 6647 610,42 582 057,79 6,78m = Terrengmalt Ikke spesifisert i Umerket

() Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og neyaktighet 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 falge av feil i kartutskriften.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 17.03.2026 15:58 — Sist oppdatert 17.03.2026 15:58
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6




Attestert kopi av dok.nr. 2012/440422/200 Sidelav 1

B Kartverket o teringstidspunkt 2026-03-18 09:17

Samleerklaering

For nivaerende og framtidige eiere av gnr 99 bnr H30.. £:0.m. bwr, 483 i Brum (Emilie
Haugs vei 43, 45, 47, 49, 51 og 53) skal falgende gjelde

¢ Medlemskap
i & 1. Eiemne skal veere medlem av Trulsrudmarka Huseierforening og Trulsrudmarka Felt A4
g Grendelag.
g
ig

Gur. 99 ba. 136, ginr. 349 bowr. [
Grendelaget skal sta som eier og forvalter av alt fellesareal, -bygninger (herunder

! %\ garasjekjeller under Emilie Haugd'vei 43 og 45) og anlegg innenfor Felt A4. Alle

3 medlemmer har rett til bruk av fellesarealene. Se dog unntak under "Rett il

garasjeplasser’’.

BINODD

Rekvirent iht. feigebrev/-
rekvirent tkke oppaitt:

“;\,
o

Eiemne pa feltet skal
2. godta at takutspring og andre mindre bygningsdeler fra opprinnelig oppfert nabohus

kommer innover sin eiendom, og at naboens vegg ikke kan nyttes til oppheng av noe
art, heller ikke klatreplanter.

. godta at takvann fra nabohus ledes ned pd sin eiendom

. godta at naboeiendommene far atkomst for ettersyn og vedlikehold av sin bygning

. godta at det ligger private felles vann- og avlepsledninger og kabler i grunnen som ferer
til nabohus, og at det gis tilgang for ettersyn og eventuelt vedlikehold og reparasjoner.
Alt arbeid med fellesledninger og kabler skal foregd med minst mulig sjenanse for eier
og arbeidstiden skal avtales pa forhand.

. dekke sine andeler av kostnadene til drift og reparasjoner av fellesarealer, veier,
ledninger og andre innretninger.

Bruksrett til garasjekjeller pa gnf399, bnr. /..
7. Eiere av Emilie Haugs vei
nr 43, 45, 47 og 4;'2(516 boliger) skal ha bruksrett til 2 garasjeplasser hver, i, 438 10.m- b 453
nr 51A, 51D, 53C og 53D skal ha bruksrett til 1 garasjeplass hver b 4%, 433, 436, U2F
nr 51B, 51C, 53A og 53B skal ha bruksrett til 2 garasjeplasser hver lout. U3l 432, 434, 135
En garasjeplass skal vaere felles for Emilie Haugs vei 43, 45, 47, 49, 51 og 53 low. 430 to.m- 453
Drifts- og vedlikeholdskostnadene med garasjekjelleren, eksklusiv membran og terrasse
pé taket skal dekkes av bruksrettshaverne med en lik andel pa hver garasjeplass.
biwr. YIS F0.m. 453
. Overliggende boligeiendommer (Emilie Hugs vei 43 og 45) skal ha rett til & fare vann-
og avlepsledninger og kabler giennom garaSJelqelleren og skal ogsa ha rett til tilgang for
ettersyn, vedlikehold og eventuelle reparasjoner.

Denne erklzringen blir 4 tinglyse som heftelse pa ovennevnte eiendommer. Erkleringen kan
ikke avlyses eller endres uten lovlig vedtak pa Grendelagets generalforsamling med minst 2/3
flertall og godkjenning av Baerum kommune.

Rud, den 14.05.2012
For |M AS i felge fullmakt *

a—-ﬁ—dﬂ.——v———-—-—,ﬂ—7

Magnus Berg Anders T Gun ersen .

M

Doknr: 440422 Tinglyst: 05.06.2012
Rud, 14, mai 2012/KS STATENS KARTVERK FAST EIENDOM




24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

— Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. S —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsare og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo
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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt falger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Hakon Hovland

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

hakon.hovland@emera.no
+47 473 51 337

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Hékon Hovland
hakon.hovland@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

473 51337 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.

v, %

N/ 4 TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619



=y
)

-m
=50

Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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