
Enebolig med oppussingbehov 
i landlig område rett nord for 
Kløfta
Dobbeltgarasje med hems

TRONDHEIMSVEGEN 251



VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

KLØFTA

Enebolig over tre plan med 
fin hage i landlig område rett 
nord for Kløfta. Stor 
dobbeltgarasje med hems og 
balkong. Noe oppussing må 
påregnes. 



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 2512

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Trondheimsvegen - Kløfta 251, 
2040 KLØFTA 

Gnr./Bnr.: Gnr. 11, bnr. 20, i KLØFTA 
kommune

Prisantydning: 2.990.000,-

Omkostninger: 75.840,-

Totalpris: 3.065.840,-

Kommunale avgifter: 20.276,-

Boligtype: Enebolig

Rom/soverom: 3/2

BRA: 151 m²

BRA-i: 97 m²

Garasje/Parkering: Dobbeltgarasje med 
innredet hems og utgang til balkong. Øvrig 
parkering på egen gårdsplass.

Byggeår: ukjent byggeår, anslås til rundt 
1950.

Tomt: 628.4 m² eiet tomt. 
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

“Behagelig og profesjonell 
tjeneste og kloke råd. Flott 
annonse og bistand fra erfaren 
megler.”

Erik Holsten

“Langt samarbeid sier mer enn 
ord. Veldig fornøyd!”

Roger Karlsen

“Profesjonelt og til stede”

Kristel Rusdal

“Tvers gjennom profesjonelt”

Even Ødegården 

“Man kan kalle dere 
verneverdig”

Arnt Nelvik

“Høy grad av trygghet”

“Meget ryddig og profesjonell
oppfølging gjennom hele prosessen.
Megler utviste høy kompetanse i faget
og hadde tydelig og godt forklarende
gjennomgang av alle papirer. Prospektet
var av svært høy kvalitet og bidro helt
klart til det gode oppmøte på visning og
påfølgende salgsprosess. I en så 
omfattende prosess som et boligsalg/
kjøp er, var det godt å ha en megler
som sørget for en så høy grad av
trygghet fra start til overlevering og
oppgjør som Proaktiv ga her. En stor
tommel opp :o)”

Thomas Andre Larsen

“Kan på det sterkeste 
anbefales.”

“Petter Andre Aure gjør som alltid en
prikkfri gjennomføring av salg av
eiendom. Vi har brukt han i diverse
sammenheng i 17 år. Kan på det 
sterkeste
anbefales.”

Rune Kirkerud

“Ryddig, effektivt og 
profesjonelt”

“Min erfaring er at dere kjenner
hjemmemarkedet deres godt, og
opptrer ryddig, effektivt og profesjonelt
overfor både kjøper og selger. Dere viser
tydelig kontroll, slik at jeg ikke behøver
passe på noe selv. Dette gjør meg trygg
på gjennomføring av handelen, og at jeg
oppnår en så god pris som mulig.”

Parox Utvikling AS

“Petter hadde tålmodighet med 
alle mine spørsmål.”

“Profesjonelle folk og god informasjon
hele veien. Trygghet rundt dette med
kjøp i prosjekt er veldig viktig, dette har
Proaktiv oppfylt på alle måter.”

Mette Bakken

“Trolig bra service!”

“Tok kontakt med Petter og ca 1 uke så
var alt ute på Finn. Veldig bra levert fra
start til slutt. Anbefaler alle og bruke
Proaktiv Lillestrøm.”

Martin Jørgensen

“Føler seg godt ivaretatt”

“Opplevede Proaktiv og Petter som 
meget ryddig, profesjonell og hyggelig. 
Flinke til å gi nødvendig informasjon, 
veldig behjelpelig og man føler at man 
blir ivaretatt.”

Thomas Moltzau

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 2514

"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmegler MNEF:
Petter Andre Aure

Partner/Eiendomsmegler MNEF:
Petter Andre Aure

Mobil:  45 00 70 97
E-post: paa@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Lillestrøm

Aure & Valskaar AS
Org. nummer:  980132455

TRONDHEIMSVEGEN 251 
Petter har jobbet som
eiendomsmegler siden 1992 og 
er således en megler med lang 
og bred erfaring. Etablerte Aure 
& Valskaar AS 1998. Petter er en
meget erfaren og profilert 
megler, med
bred kompetanse og stor 
arbeidskapasitet.

Han kan dokumentere
svært gode salgsresultater og er 
akkumulert den mestselgende 
megleren i Proaktiv-kjeden.

Den innsatsen han legger ned 
og de gode resultatene han 
skaper sammen med sine 
kunder viser seg også på 
kundetilfredshetsmålinger. 

Alltid med samme grundige 
tilnærming. 

Eneboligen i Trondheimsvegen 251 
ligger i et landlig område rett nord 
for Kløfta sentrum, med ca. 5 
minutter kjøretur inn til kjernen med 
butikker, tog, skoler, barnehager og 
fritidstilbud. Eiendommen har 626 
kvm eiet tomt med fin hage, 
asfaltert gårdsplass og 
dobbeltgarasje med tilknyttet hems. 

Eneboligen går over tre plan med 
entré, stue, kjøkken, soverom, 
innredet rom, og bad i 1. etasje. 
Loftet består av loftstue, soverom og 
gang. Ytterligere areal i kjelleren 
med kjellerstue, eldre vaskerom, 
gang og 4 boder. 
Uteplass ved inngangsparti på ca. 8 
kvm. Samt balkong på garasjen på 
ca. 12 kvm. 

Boligen har varierende standard og 
oppussing må påregnes i flere 
bygningsdeler for å nå dagens krav.  

Partner/Eiendomsmegler MNEF: 
Petter Andre Aure

PROAKTIV.NO 5



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 2516

«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Lillestrøm
Kundens beste er til enhver tid i fokus og vi vet at gode 
presentasjoner er noe som skapes gjennom kompetanse, 
motivasjon og gjennomtenkt strategi.

Kontoret vårt ligger i et prisbelønnet kvartal 
i begynnelsen av Storgata mot 
jernbanestasjonen. Her vil boligen din være 
synlig i vinduet for alle som spaserer forbi 
hver eneste dag.

Våre meglere har bransjeledende
fagkunnskap og erfaring, kombinert
med et veldig engasjement for hvert
eneste oppdrag vi tar på oss. Fornøyde
kunder har gjort oss til ey av de største
eiendomsmeglerfirmaene på
Romerike.

Å finne den rette kjøperen til din bolig
er en lang prosess som består av
mange trinn. Det er derfor plan og
metode er så viktig. Alt vi foretar oss, fra
vi først besiktiger bolig til kontrakt med
ny eier signeres, er nøye gjennomtekt.
Slik unngår vi at tilfeldighetene får
spillerom. Men som i sjakk, varierer plan
og trekk fra oppdrag til oppdrag, fordi
ingen boliger og ingen boligkjøpere er
like.

Der kommer Proaktiv-menneskenes
erfaring og engasjement til sin rett 

Beliggenhet
Proaktiv Eiendomsmegling 
avdeling Lillestrøm er lokalisert i 
Lillestrøm sentrum i 
kundevennlige og moderne 
lokaler i Storgata 5.

Proaktiv Lillestrøm
Storgata 5, Lillestrøm
Tlf.: + 47 63 80 59 90
E-post: lillestrom@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»

PROAKTIV.NO 7



Beliggenhet
Eiendommen er beliggende i et landlig område rett nord for 
Kløfta i Ullensaker kommune. Det er kort kjøreavstand til 
sentrumskjernen med bla. butikksenter, tog og buss, skoler, 
barnehager m.m. Tur og rekreasjonsområder ligger rett utenfor 
døren, og du kan besøke de populære områdene i Bakkedalen 
og Romeriksåsen med badevann, løypenett og alpinbakke. Kun 
10 minutter kjøretur til Gardermoen. Her har du alt du behøver i 
nærområdet.

Dagligvarehandelen kan gjøres ved blant annet Rema 1000 og 
Kiwi i sentrum. Ønsker du ytterligere servicetilbud har 
Romerikssenteret et variert utvalg med matbutikk, post, bank, 
minibank, apotek, helsekost, klær, kafé/restaurant, lege og 
tannlege etc. Det er også kort vei til Jessheim Storsenter med 
over 140 butikker og serveringssteder.

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 2518

KLØFTA
Kommune: KLØFTA / Område: Kløfta

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Smia 1 min
Linje 425, 436 0.1 km

Kløfta stasjon 3 min
Linje R13, R13x 2.8 km

Oslo Gardermoen 10 min

DAGLIGVARE

Rema 1000 Kløfta 3 min
Post i butikk, PostNord 2.7 km

Meny Romerikssenteret 3 min

VARER/TJENESTER

Romerikssenteret 3 min

Boots apotek Kløfta 3 min

SPORT

Åreppen skole 18 min
Aktivitetshall, ballspill 1.7 km

Kløfta Idretts - og aktivitetspark 5 min
Ballspill, fotball, sandhåndball, sandvo... 3 km

Nemus Fysio 3 min

Sportica Kløfta 4 min

Lillestrøm, Strømmen, Lørenskog og Oslo ligger også godt 
innen rekkevidde med et rikt utvalg av bymessige fasiliteter 
og servicetilbud. 

Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss 
og tog. Kløfta togstasjon med bussterminal ligger ca. 10 
minutter unna med bil. Ved å benytte bil fra eiendommen tar 
det ca. 9 mi til Jessheim, 10 min til Oslo lufthavn, 17 min til 
Skedsmokorset, 25 min til Lillestrøm og Strømmen, samt 35 

PROAKTIV.NO 9



BOLIGMASSE

100% enebolig

min inn til Oslo.

Flere skoler og barnehager i nærområdet. Det er 
sykkelavstand til Åreppen skole og kun 3 min kjøretur med bil. 
Ungdomsskole elever sokner til Vesong skole som ligger ca. 5 
minutter unna. Det er flere kommunale og privat barnehager i 
området.

Bebyggelse
Området består av spredt boligbebyggelse.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25110

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Åreppen skole (1-7 kl.) 18 min
311 elever, 16 klasser 1.7 km

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
374 elever, 16 klasser 3.6 km

Allergot ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
323 elever, 13 klasser 5.9 km

Nordby ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min
318 elever, 15 klasser 6.6 km

Jessheim videregående skole 8 min
1150 elever, 63 klasser 6.2 km

Hoppensprett vgs Jessheim 12 min

BARNEHAGER

Alvheim Barnhage (1-5 år) 21 min
59 barn 2 km

Olstadmoen barnehage (0-5 år) 3 min
63 barn 2.3 km

Soria Moria barnehage (1-4 år) 6 min
14 barn 3.5 km

PROAKTIV.NO 11



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25112 PROAKTIV.NO 13

628 KVM EIET TOMT 
MED HAGE OG 

ASFALTERT 
GÅRDSPLASS



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25114 PROAKTIV.NO 15

DOBBELTGARASJE I 
1.ETG OG INNREDET 

HEMS MED BALKONG



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25116 PROAKTIV.NO 17

SEPARAT KJØKKEN 
MED PLASS TIL 

SPISEBORD



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25118 PROAKTIV.NO 19

ROMSLIG OG LYS STUE 
MED PEIS



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25120 PROAKTIV.NO 21

BAD MED 
VARMEKABLER OG 

OPPLEGG FOR 
VASKEMASKIN



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25122

INNREDET ROM OG 
SOVEROM

PROAKTIV.NO 23



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25124 PROAKTIV.NO 25

Entré med videre adkomst til alle rom 
i 1.etg.



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25126 PROAKTIV.NO 27

Loft med stue, soveorm og gang. 



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25128 PROAKTIV.NO 29

KJELLER MED STUE OG 
VEDOVN. 

UTFORDRINGER MED 
FUKT I KJELLEREN,  

UTBEDRINGER 
NØDVENDIG. 



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25130 PROAKTIV.NO 31

Kjelleren består av eldre vaskerom 
(TG3), trappegang og 4 boder.



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25132

Parkering
Dobbeltgarasje med innredet hems og utgang til balkong. 
Øvrig parkering på egen gårdsplass.

Tomtestørrelse
628 m² eiet tomt. 

Beskrivelse av tomt
Tomten er opparbeidet med flat plen og prydbusker. Asfaltert 
gårdsplass med innkjøring til dobbeltgarasje.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og 
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av 
disse, samt kostnadsoverslag på utbedring av avvik som er gitt 
TG3.   

TILSTANDSGRADER : 
Av rapporten fremgår TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), 
TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, høy alder, 
bygningsdel som må utbedres, beskrivelser av avvik på 
undersøkte bygningsdeler uten tilstandsgrad, og lignende.   

Det er registrert totalt 7 stk. TG3, 21 stk. TG2 og 3 stk. TG-IU i 
tilstandsrapporten.

Boligen har fått følgende TG3:
- Drenering: Det ble registrert høye fuktforskjeller og saltutslag 
i kjellergulv og på kjellervegger. 

- Rom under terreng:  Det er synlige fukt-/soppskader i 
overflater.
- Ildsted/Skorstein innvendig i boligen:  Pipeløp er kledd inn.
- Vannledninger: Stoppekran sitter fast og kan dermed ikke 
stenge av vannet. 
- Vaskerom:  Eldre (opprinnelig) vaskerom uten membran. Det 
ble registrert høye fuktforskjeller i kjellergulv og kjellervegger. 
Fuktforskjeller i kjellergulv og kjellervegger må ses i 
sammenheng med punkt "Drenering".
- Overflater på innvendige gulv: Teppe er fuktskadet. Det er 
noen slitte/skadde laminatgulv.
- Overflater på innvendige vegger: Det er en del slitte og 
skadde overflater. 

Boligen har fått følgende TG2:
- Drenering: Det er mest trolig ikke montert grunnmursplast. 
Terrenget inn mot bolig er relativt flatt.
- Rom under terreng: Utforede kjellervegger er å betrakte som 
en risikokonstruksjon.
- Ildsted/Skorstein innvendig i boligen: Det er ikke montert 
gnistplate foran vedovn. Erfaringsmessig ser man at 
teglsteinspiper ofte har et behov for rehabilitering etter ca 50 
år.
- Vannledninger: Over halvparten av forventet levetid på 
vannrør er nådd. 
- Overflater på innvendige gulv:  Det er noe fuktsvellinger i 
laminatgulv. Det er sprekker/dårlige skjøter i gulvbelegg.
- Overflater på innvendige vegger: Det er noen riss/små 
sprekker i vegger. 
- Grunnmur og fundament: Det er enkelte riss/små sprekker i 
kjellergulv og kjellervegger.
- Overbygd inngangsparti: Det registreres "bom" i noen fliser 

VELKOMMEN TIL
TRONDHEIMSVEGEN251
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(mangelfull heft mot underlag) og enkelte sprukne fliser. Det 
er noen riss/små sprekker i "rekkverksvegg".
- Vinduer og dører: Ytterdør er noe slitt. En del vinduer er slitte. 
Enkelte vinduer subber noe i karm. Det er registrert mangelfull 
tetting rundt enkelte kjellervinduer.
- Yttervegger: Det er litt lite lufting under panel. Det er ikke 
montert musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon. 
Det registreres betydelig malingsavskalling på grunnmur både 
innvendig og utvendig.
- Skorstein over tak:  Begrenset inspisert pga snø. Over 
halvparten av forventet levetid er nådd. TG-2 er satt ut i fra 
alder.
- Takkonstruksjon og loft: Det er for små luftespalter i 
raftekasse/gesimskasse. Tapet i himling på nedsiden av pipe er 
løs.
- Kjøkken - overflater og innredning: Kjøkkeninnredningen er 
noe slitt.
- Kjøkken - avtrekk: Det er dårlig avtrekk fra kjøkkenventilator. 
0-1-2-3 bryter er koblet "feil" vei. Ventilator med omluft 
(kullfilter) er en løsning som gir TG 2 i henhold til NS 3600.
- Avløpsrør: Over halvparten av forventet levetid på 
opprinnelige avløpsrør er nådd.
- Varmesentral: Utedelen av varmepumpen lager en høy ulyd.
- Varmtvannsbereder:  Varmtvannsbereder er ikke 
lekkasjesikret med avrenning til avløp. Varmtvannsberederen 
er over 20 år har usikker restlevetid.
- Bad - overflater:  Det er noe slitte overflater.
- Bad - membran, tettesjikt og sluk:  Rørføringer gjennom 
vegger har ikke synlig membran/mansjetter. Tettesjikt har 
nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.
- Bad - sanitærutstyr: Det er ikke etablert dreneringshull fra 
innebygd wc sisterne.
- Bad - ventilasjon:  Det er kun naturlig ventilering.
- Innerdører:  En innerdør er noe skadet.
- Overflater på innvendige himlinger: Tapet i himling på 
nedsiden av pipe er løs. Denne merknaden gjelder det samme 
punktet som under "Takkonstruksjon og loft".
- Garasje:  Det er noen riss/små sprekker i betonggulv. Det er 
noe rustmerker i garasjeporter. Plassbygd tretrapp er ikke i 
henhold til gjeldende sikkerhetskrav, og kan utgjøre en risiko 
for barn og fallulykker.
- Skadedyr/Gnageraktivitet:  Det er observert muselort i kott i 
knevegg.
- Asbest:  Det er observert eternittplate i kjellerhimling samt en 
ventilasjonskanal i eternitt i kjellervegg.

Boligen har fått følgende TG-IU:
- Taktekking: Taktekkingen er ikke kontrollert pga snø.
- Oljetank: Det er observert påføringsrør i hage som indikerer 
mulig nedgravd oljetank. Tilstand, type, størrelse  og innhold i 
tanken er ukjent. Det er forbud mot bruk av fossil olje og 
parafin til oppvarming av boliger.
- Ventilasjon: Det er miniventilasjon på to soverom. Ikke 
vurdert. 
- Elektrisk anlegg: Det er noe manglende samsvar mellom 
kurser og kursfortegnelse. Over halvparten av forventet levetid 
på det elektriske anlegget er nådd. 

- Garasje: Veranda er ikke fullt ut kontrollert pga snø. Yttertaket 
er ikke kontrollert pga snø.

Generell beskrivelse av boligen:
Fundamentert med støpt såle. Kjellervegger mot terreng i 
betong. Øvrig veggkonstruksjonen i trebindingsverk, kledd 
med liggende panel. 
Saltak i treverk, tekket med betongstein. 

Vinduer og dører:
Malt profilert ytterdør med glass og trekarm.
Vinduer med 2- og 3-lags glass og trekarmer. Koblede vinduer 
med trekarmer. 

Innvendig:
Gulv:  Laminat, belegg og teppe. 
Vegger: Malte plater, malte flater, tynnplatepanel, panel og 
tapet. 
Himling: Malte plater, takess, malt strie og tapet. 
Malte profilerte innerdører. 
Etasjeskiller er trebjelkelag.

Tekniske installasjoner:
Avløpsrør i støpejern og plast. Vannledninger i kobber.
Automatsikringer med 7 kurser. Hovedsikring på 50 amp. 
Varmtvannstank på 152 liter plassert i bod. 
Det er miniventilasjon på to soverom. 

Tilstandsrapporten er inntatt i salgsoppgaven og inneholder 
ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader. Ettersom kjøper regnes å være kjent 
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten 
oppfordres interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten 
i sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle 
bygningstekniske spørsmål.

Bygningssakskyndig
Roy Bekkesletten (befaringsdato: Mandag, 26. januar 2026)



TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25134

Innhold
1. etasje: Entré, trappegang, innredet rom, soverom, bad, stue 
og kjøkken.
Loft: Loftstue, soverom og gang.
Kjeller er ikke målbart areal, da rommene har en for lav fri 
høyde.
Kjeller har følgende rom:
Trappegang, vaskerom, gang, 4 boder og kjellerstue.

Overbygd inngangsparti på ca. 8 kvm. 
Frittstående dobbeltgarasje m/hems og tilknyttet balkong på 
12 kvm.

Areal
Bruksareal:
1. etasje
BRA-i: 69 kvm
BRA-e: 54 kvm
Total BRA: 123 kvm

2. etasje
BRA-i: 28 kvm
Total BRA: 28 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 20 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Boligen selges for dødsbo, offentlig skifte. Advokat som styrer 
boet har selv ikke kjennskap til eiendommen. Eiendommen er i 
behov av oppgraderinger, interessenter oppfordres til å befare 
eiendommen godt og gjerne sammen med egen fagmann.

Bod på baksiden av huset er plassert på utsiden av 
tomtegrensen og må påregnes flyttet. 

En gjennomgang av boligens rom:

1. etasje:
Entré:
Entreen har plass til knagger og hyller for yttertøyet. På gulvet 
er det laminat og vegger og tak har malt panel. 

Stue:
Romslig stue med mye naturlig lysinnslipp, laminatgulv og 
lysmalte overflater. Sentralt i rommet er det peis med innsats. 

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning med malte fronter og laminat benkeplate,  
med integrerte hvitevarer som stekeovn, induksjonstopp, 
mikrobølgeovn, oppvaskmaskin, oppvaskkum og ventilator. 
Det er satt opp laminatplater mellom overskap og benkeplate.

Bad:
Badet er innredet med underskap og veggskap med hvite 
høyglans fronter, nedfelt servant og speilskap med tilknyttet 
lampe. På motsatt side er det dusjkabinett og veggmontert 
toalett. Rommet har belegg på gulv med varmekabler, 
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baderomsplater på veggene og malte plater i himlingen. Vindu 
gir lys og luftemuligheter. Øvrig naturlig ventilasjon. 
Baderomsplater på vegger.

Soverom:
Boligen ar to soverom + ett innredet rom. 
Soverommene har plass til nødvendig møblement som seng 
og oppbevaring. Ett av rommene har garderobeskap montert.

Loft:
Loftet har loftstue, ett soverom og gang.

Kjelleren bestar av trappegang, vaskerom, gang, 4 boder og 
kjellerstue.
Eldre (opprinnelig) vaskerom uten membran. Rommet har fått 
TG3 grunnet tilstand og alder.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming.
Varmepumpe (antas å være i behov av service, ukjent stand).
Peisovn med parafinbrenner i stue.
Vedovn i kjellerstue.
Varmekabler på bad. 

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke 
med.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 

brann/feiervesen på eiendommen.
Info energiklasse
Boligen er ikke energimerket, og kan risikere å få dårligste 
energiklasse som tilsvarer rød G. Interessenter gjøres 
oppmerksom på at de kan få laget energiattest innen ett år 
etter at kjøpsavtalen ble inngått, på selgers regning.
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ØKONOMI

Formuesverdi primær
936.670,- for 2024

Formuesverdi sekundær
3.746.678,- for 2024

Info kommunale avgifter
Det kan forekomme variasjoner i avgiftene som følge av 
forbruk og eventuelle endringer i gebyrer og avgifter.

Kommunale avgifter
20.276,- for 2025

Info formuesverdi
Grunnlaget for beregning av eiendommens formuesverdi er 
for skatteåret 2026 endret. Beregningsmodellen vil nå ta 
utgangspunkt i eiendommens grunnkrets og ikke kommune 
som tidligere. Dette kan medføre at enkelte eiendommer vil få 
en betydelig høyere formuesverdi(spesielt for boliger med 
verdi over kr. 10.000.000,-) og derav høyere skattebelastning. 
Oppgitte formuesverdi er basert på den gamle 
beregningsmodellen og det tas forbehold om at 
formuesverdien kan øke ved endelig fastsettelse av 
formuesverdien i skatteåret.

Andre utgifter
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende faste løpende 
kostnader: Strøm, forsikring, kommunale avgifter og ellers 
løpende abonnement som TV/Internett etc.

Diverse
Samarbeidspartnere
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige – 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS – markedsplasser på nett, Schibsted – 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi – formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger hverken ferdigattest eller midlertidig 
brukstillatelse på boligen. Informasjon om dette er etterspurt 
teknisk etat i kommunen men de har ikke dette i arkivet. 

Garasjen er byggeanmeldt 2007, denne har heller ikke 
ferdigattest eller brukstillatelse. Det foreligger ikke tegninger i 
kommunens arkiver.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
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utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

3209/11/20:
31.08.1961 - Dokumentnr: 3591 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3209 Gnr:11 Bnr:2 

28.02.1992 - Dokumentnr: 1604 - Målebrev
Areal 615,9m2.  

01.01.2020 - Dokumentnr: 1013266 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:11 Bnr:20 

01.01.2024 - Dokumentnr: 177990 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:11 Bnr:20

Regulerings- og arealplaner
Området er uregulert. Avsatt i kommuneplanen til: landbruk, 
natur og friluftsområde- nåværende vedtatt 23.03.2021.
Avsatt i kommunedelplan for til: Grenser inntil reguleringsplan 
for: «Gardermobanen, Parsell Kløfta- Kverndalen» vedtatt 
19.06.1995.
Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan fås ved 
henvendelse til megler.

Eiendommen er berør av både rød og gul vegstøy og 
jernbanestøy i forbindelse med hovedflyplassen.

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

Adgang til utleie
Eiendommen har ingen utleiedel, men normalt vil det være 
anledning til å leie ut hele eller deler av eiendommen, så sant 
utleiearealet er godkjent for varig opphold og har forsvarlige 
radonverdier.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.

PRISANTYDNING 

2 990 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

74 750,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
75 840,00 (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------
3 065 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

--------------------------------------------------------

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Dersom kjøper 
ikke ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det 
tas forbehold om dette i bud.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent 

Kjerneinformasjon
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med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og 
slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 

(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Dødsbo
Det informeres om at boligen er ryddet og rengjort til visning, 
og ytterligere utvasking vil ikke bli utført ved overtagelse. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette er salg av 
eiendom for et dødsbo, offentlig skifte. Advokat med ansvar 
for boet har selv ingen kjennskap til eiendommen og dennes 
stand, derfor ikke kjent med feil eller mangler utover det som 
fremkommer av salgsmateriellet. Interessenter oppfordres til å 
foreta grundige undersøkelser, gjerne sammen med 
takstmann eller annen fagkyndig. Det er konstatert betydlig 
fuktskader i kjeller og eiendommen er ellers også i behov av 
modernisering.

Kjerneinformasjon
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Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ikke nøl med å ta 
kontakt dersom det er behov for bistand for å gi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
30 minutter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier

Jan-Pettr Smedsruds bo ved Advokat Dag Svensson

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 

finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Meglers vederlag
(Flett frase "meglers vederlag" her)

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Andre forsikringer
Kjøper står selv ansvarlig for å tegne andre nødvendige 
forsikringer som innboforsikring m.m.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Kjerneinformasjon
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VEDLEGG

GNR: 11 BNR: 20
Roy Bekkesletten

Takstmann Roy Bekkesletten AS

roy@bekkesletten.no

41624600

Trondheimsvegen - Kløfta 251

2040 Kløfta

Trondheimsvegen - Kløfta
251
2040 KLØFTA
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Enebolig

Enebolig BRA: 97 m

Enebolig BRA-i: 97 m

Sum alle bygg BRA: 151 m

Sum alle bygg BRA-i: 97 m

Rapportdato: 20.2.2026 (Gyldig til 20.2.2027)

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

2

TG-2

21

TG-3

7

TG-IU

3

2

2

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) av 8. juni

2021 nr. 1850, slik forskriften er endret ved forskrift av 16. desember 2025 nr. 2614. Tilstandsgrader i

rapporten er fastsatt i tråd med kriteriene i NS 3600:2018

Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å

vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt trygghet og redusert konfliktnivå ved

eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/39455

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring på hvorfor tilstandsgraden er

satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Utvidet el-kontroll

Det anbefales en utvidet el-kontroll, da det ikke foreligger noen samsvarserklæring.

Bygningsdeler med TG3

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Drenering Det er mest trolig ikke montert grunnmursplast. TG-2. Det ble registrert
høye fuktforskjeller og saltutslag i kjellergulv og på kjellervegger. TG-3.
Terrenget inn mot bolig er relativt flatt. TG-2

Rom under terreng Det er synlige fukt-/soppskader i overflater. TG-3. Utforede kjellervegger er
å betrakte som en risikokonstruksjon. TG-2

Ildsted/Skorstein innvendig i boligen Pipeløp er kledd inn. TG-3. Det er ikke montert gnistplate foran vedovn. TG-
2. Erfaringsmessig ser man at teglsteinspiper ofte har et behov for
rehabilitering etter ca 50 år. TG-2

Vannledninger Over halvparten av forventet levetid på vannrør er nådd. TG-2. Stoppekran
sitter fast og kan dermed ikke stenge av vannet. TG-3

Våtrom: Vaskerom Eldre (opprinnelig) vaskerom uten membran. Det ble registrert høye
fuktforskjeller i kjellergulv og kjellervegger. Fuktforskjeller i kjellergulv og
kjellervegger må ses i sammenheng med punkt "Drenering".

Overflater på innvendige gulv Teppe er fuktskadet. TG-3. Det er noe fuktsvellinger i laminatgulv. TG-2. Det
er noen slitte/skadde laminatgulv. TG-3. Det er sprekker/dårlige skjøter i
gulvbelegg. TG-2

Overflater på innvendige vegger Det er en del slitte og skadde overflater. TG-3. Det er noen riss/små
sprekker i vegger. TG-2

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Grunnmur og fundament Det er enkelte riss/små sprekker i kjellergulv og kjellervegger.

Balkong, terrasse, platting: Overbygd
inngangsparti

Det registreres "bom" i noen fliser (mangelfull heft mot underlag) og enkelte
sprukne fliser. Det er noen riss/små sprekker i "rekkverksvegg".

Vinduer og dører Ytterdør er noe slitt. En del vinduer er slitte. Enkelte vinduer subber noe i
karm. Det er registrert mangelfull tetting rundt enkelte kjellervinduer.

Yttervegger Det er litt lite lufting under panel. Det er ikke montert musetetting mellom
kledning og veggkonstruksjon. Det registreres betydelig malingsavskalling
på grunnmur både innvendig og utvendig.
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Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Skorstein over tak Begrenset inspisert pga snø. Over halvparten av forventet levetid er nådd.
TG-2 er satt ut i fra alder.

Takkonstruksjon og loft Yttertaket var snødekt på befaringstidspunktet og kunne derfor ikke
inspiseres. TG-IU. Det er for små luftespalter i raftekasse/gesimskasse. TG-
2. Tapet i himling på nedsiden av pipe er løs. TG-2

Kjøkken - Overflater og innredning Kjøkkeninnredningen er noe slitt.

Kjøkken - Avtrekk Det er dårlig avtrekk fra kjøkkenventilator. 0-1-2-3 bryter er koblet "feil" vei.
Ventilator med omluft (kullfilter) er en løsning som gir TG 2 i henhold til NS
3600.

Avløpsrør Over halvparten av forventet levetid på opprinnelige avløpsrør er nådd.

Varmesentral Utedelen av varmepumpen lager en høy ulyd.

Varmtvannsbereder Varmtvannsbereder er ikke lekkasjesikret med avrenning til avløp.
Varmtvannsberederen er over 20 år har usikker restlevetid.

Våtrom: Bad - Overflater Det er noe slitte overflater.

Våtrom: Bad - Membran, tettesjikt og sluk Rørføringer gjennom vegger har ikke synlig membran/mansjetter. Tettesjikt
har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

Våtrom: Bad - Sanitærutstyr Det er ikke etablert dreneringshull fra innebygd wc sisterne.

Våtrom: Bad - Ventilasjon Det er kun naturlig ventilering.

Innerdører En innerdør er noe skadet.

Overflater på innvendige himlinger Tapet i himling på nedsiden av pipe er løs. Denne merknaden gjelder det
samme punktet som under "Takkonstruksjon og loft".

Radon Det er ikke utført radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med
radonsperre.

Garasje Det er noen riss/små sprekker i betonggulv. TG-2. Det er noe rustmerker i
garasjeporter. TG-2. Veranda er ikke fullt ut kontrollert pga snø. TG-IU.
Yttertaket er ikke kontrollert pga snø. TG-IU. Plassbygd tretrapp er ikke i
henhold til gjeldende sikkerhetskrav, og kan utgjøre en risiko for barn og
fallulykker.

Skadedyr/Gnageraktivitet Det er observert muselort i kott i knevegg.

Asbest Det er observert eternittplate i kjellerhimling samt en ventilasjonskanal i
eternitt i kjellervegg.

Bygningsdeler med TG-IU

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Taktekking Taktekkingen er ikke kontrollert pga snø.

Oljetank Det er observert påføringsrør i hage som indikerer mulig nedgravd oljetank.

El. varme Ikke vurdert.
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Lovlighet / HMS

Det foreligger verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Trappen til loft har en begrenset fri høyde, ca 1,92  m. Dette er under kravene til fri høyde (2,0 m) for 

trapper som del av rømningsvei. Det anbefales å vurdere tiltak for å sikre trappen som rømningsvei.

Vinduer på loft tilfredsstiller ikke krav til rømningsvindu. Utskifting til forskriftsmessige 

rømningsvinduer anbefales.

Manglende tilfredsstillende rømningsvindu og begrenset fri høyde i trappen kan redusere 

personsikkerheten ved brann og hindre forsvarlig rømning.

Det mangler håndløpere i trapper. Dette vurderes som avvik fra gjeldende sikkerhetskrav, og kan 

utgjøre en risiko for barn og fallulykker. Det anbefales å etablere håndløpere i trapper.

Det er for store åpninger i trapperekkverk. Dette vurderes som avvik fra gjeldende sikkerhetskrav, 

og kan utgjøre en risiko for barn og fallulykker. Åpninger i trapperekkverk anbefales å gjøres mindre 

eller tettes.

Rekkverket fremstår som ustabilt med redusert stivhet, noe som kan medføre svekket sikkerhet 

ved bruk. Det anbefales utbedre rekkverket stivhet.

Brannslokkingsapparatet er eldre enn anbefalt levetid og tilfredsstiller ikke gjeldende krav til 

vedlikehold. Utskifting anbefales.

Ikke inspisert pga snø.

Ikke inspisert pga snø.

Det er ikke fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse

Det er avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde under 2 meter

Det er avvik på rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på innvendig trapp i forhold til

dagens forskriftskrav

Det er ikke etablert brannslukkingsutstyr og/eller røykvarsler i boligen iht. forskrift

Det er manglende og/eller feil/skader på snøfanger

Det er manglende stige/adkomst for feier og eller skader på stige
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

28.1.2026 20.2.2026

Hjemmelshavere

Navn: Boet etter Jens-Petter Smedsrud Olsen Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Egenerklæringsskjema er ikke utfylt da dette er et dødsbo.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Roy Bekkesletten Telefon: 41624600

Firma: Takstmann Roy Bekkesletten AS Epost: roy@bekkesletten.no

Tittel: Adresse: Vardeveien 22 B, 1444 Drøbak

Egne premisser:

Alle opplysninger om oppgraderinger og årstall i rapporten er blitt verifisert av rekvirent.

Takstmannen har ikke elektrofaglig kompetanse.

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et

ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Grunnet snø på terreng, taktekking og terrasser ble det ikke foretatt en forsvarlig kontroll av disse og tilstøtende konstruksjoner.

Informasjon om boligen

Adresse: Trondheimsvegen - Kløfta 251, 2040 Kløfta

Kommunenr: 3209 Gårdsnr: 11 Bruksnr: 20 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:  - Ukjent

Boligtype: Enebolig

Generell beskrivelse av boligen:

Fundamentert med støpt såle. Kjellervegger mot terreng i betong. Øvrig veggkonstruksjonen i trebindingsverk, kledd med liggende panel. Saltak i treverk,

tekket med betongstein. Etasjeskiller er trebjelkelag.

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Oppsummering av BRA alle bygg

Bygg BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Enebolig 97 97 0 0

Garasje 54 0 54 0

Totalt m2 151 97 54 0

Bygning: Enebolig

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Kjeller 0 0 0 0

1. etasje 69 69

Romfordeling:

Entré, trappegang, innredet rom,

soverom, bad, stue og kjøkken.

Himlingshøyde er ca 2,26 m - ca

2,33 m.

0 0

Loft 28 28

Romfordeling:

Soverom, gang og loftstue.

Skråtak. Himlingshøyde er ca 1,49

m - ca 2,26 m.

0 0

Totalt m2 97 97 0 0

Bygning: Garasje

TBA (terrasse- og balkongareal)

8

12

20

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

8

0

8
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Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Bakkeplan 41 0 41

Romfordeling:

Garasje.

0

Hems 13 0 13

Romfordeling:

Hems.

0

Totalt m2 54 0 54 0

Kommentar til arealberegning

Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet. Det er ikke forelagt tegninger og arealet er dermed ikke blitt kontrollert opp imot dette.

Kjeller er ikke målbart areal, da rommene har en for lav fri høyde.

Kjeller har følgende rom:

Trappegang, vaskerom, gang, 4 boder og kjellerstue.

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

12

12
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Det er mest trolig ikke montert grunnmursplast. TG-2

Det ble registrert høye fuktforskjeller og saltutslag i kjellergulv og på kjellervegger. De registrerte 

fuktverdiene indikerer fuktpåvirkning fra grunnen, og forholdet vurderes å ha sammenheng med 

utilstrekkelig eller sviktende drenering. Den påviste fuktbelastningen medfører risiko for fuktskader 

på tilstøtende konstruksjoner og overflater. TG-3

Terrenget inn mot bolig er relativt flatt. Forholdet kan føre til økt fuktbelastning mot grunnmur og 

risiko for fuktskader. TG-2. Terreng inn mot bolig er begrenset inspisert pga snø. TG-IU

Det anbefales utskifting av drenering.

6.2 Grunnmur og fundament

Det er enkelte riss/små sprekker i kjellergulv og kjellervegger.

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast på grunnmur, eller er det ut fra alder

grunn til å anta at dette mangler?

Ja

Har drenering nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom på nedsatt funksjon eller funksjonssvikt? Ja

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Ikke kontrollerbart

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Kostnadsestimat 200 000 - 500 000

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/kjeller

Type byggegrunn Ukjent byggegrunn

Type grunnmur i kjeller Betong

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Ja

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2
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6.3 Rom under terreng

Det er synlige fukt-/soppskader i overflater og ved bruk av fuktmåler måles meget høye fuktverdier 

i materialer nederst på vegg i kjellerstue.

Utforede kjellervegger er å betrakte som en risikokonstruksjon. TG-2

Organiske materialer mot murflater anbefales fjernet.

6.4 Balkong, terrasse, platting: Overbygd inngangsparti

Overbygd inngangsparti med flislagt betongdekke. Størrelse ca 8 m².

Det registreres "bom" i noen fliser (mangelfull heft mot underlag) og enkelte sprukne fliser. Dette 

kan føre til at flere fliser kan løsne/evt. sprekke.

Det er noen riss/små sprekker i "rekkverksvegg".

6.5 Vinduer og dører

Type rom under terreng Delvis innredet

Er det gjennomført arbeider etter byggeår? Ja

Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Nei

Er det symptomer på fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmåling) Ja

Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei

Oppsummering av rom under terreng TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Kostnadsestimat 20 000 - 100 000

Type Terrasse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2
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 Malt profilert ytterdør med glass og trekarm.

Vinduer med 2- og 3-lags glass og trekarmer.

Koblede vinduer med trekarmer. 

Det er ukjent alder på ytterdør.

Vinduer er i fra 1976, 1987, 1998, 2017 og 2019.

Enkelte opprinnelige koblede vinduer.

Ytterdør er noe slitt.

En del vinduer er slitte.

Enkelte vinduer subber noe i karm. Dette kan medføre at vinduene blir noe skadet på sikt.

Det er registrert mangelfull tetting rundt enkelte kjellervinduer. Dette kan medføre vanninntrengning 

og fuktpåvirkning med risiko for skader på tilstøtende konstruksjoner og overflater.

Det anbefales at vinduer overflatebehandles.

Enkelte vinduer anbefales justert.

Det bør påregnes utskiftinger av noen vinduer og ytterdør på sikt.

Det anbefales å etablere tilfredsstillende tetting rundt kjellervinduene for å hindre vanninntrengning.

6.6 Yttervegger

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Ja

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type fasade Liggende kledning, Betong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Ja

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja
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Det er litt lite lufting under panel. Lite lufting av panel kan medføre skader i vegger pga treg/dårlig 

uttørking av fukt.

Det er ikke montert musetetting mellom kledning og veggkonstruksjon. Manglende musetetting 

kan gi adgang for gnagere, med risiko for skade på konstruksjon og isolasjon samt påvirkning av 

inneklima og hygiene.

Det registreres betydelig malingsavskalling på grunnmur både innvendig og utvendig.

Pga litt lite lufting, så anbefales det at fasaden holdes under oppsikt.

Det anbefales å etablere musetetting bak kledning.

Det anbefales utbedring av malingsavskalling på grunnmur. 

6.7 Skorstein over tak

Begrenset inspisert pga snø.

Over halvparten av forventet levetid er nådd. TG-2 er satt ut i fra alder.

Det bør foretas nærmere undersøkelser av bygningsdelen når den er snøfri.

6.8 Takkonstruksjon og loft

Oppsummering av yttervegger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Inspisert fra Fra bakken

Totalvurdering av skorstein over tak TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type takkonstruksjon Saltak

Type loft Innredet (lukket konstruksjon)

Utvendig inspeksjon Fra bakken

Er det registrert symptom på svekkelser/vesentlige skjevheter/nebøyninger i

konstruksjonen?

Ikke kontrollerbart

Er det manglende eller utilstrekkelig lufting av konstruksjonen? Ja

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering på innvendige overflater? Ja

Er det tegn til sopp/råte eller spor etter treskadeinnsekt? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig tetting rundt gjennomføringer i konstruksjonen? Nei
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Yttertaket var snødekt på befaringstidspunktet og kunne derfor ikke inspiseres. TG-IU

Det er for små luftespalter i raftekasse/gesimskasse. Forholdet vurderes å øke risikoen for 

fuktbelastning over tid. TG-2

Tapet i himling på nedsiden av pipe er løs. Forholdet vurderes å kunne skyldes lekkasjer eller 

kondensering. TG-2

Det bør foretas nærmere undersøkelser av bygningsdelen når den er snøfri.

Det anbefales å etablere noe større luftespalter i raftekasse/gesimskasse.

Det anbefales nærmere undersøkelse for å avklare årsak til at tapet i himling på nedsiden av pipe er 

løs.

6.9 Taktekking

Taktekkingen er ikke kontrollert pga snø.

Det bør foretas nærmere undersøkelser av bygningsdelen når den er snøfri.

6.10 Etasjeskille og gulv på grunn

På kontrollerte steder er det registrert ujevnheter i etasjeskillet med målt avvik på inntil 12 mm. TG-1 

er gitt med bakgrunn i standardens toleransekrav.

Totalvurdering av takkonstruksjon og loft TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type takkonstruksjon Saltak

Type tekking Takstein

Inspisert fra Fra bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det registrert skader, deformasjoner eller begroing på taktekkingen? Ikke kontrollert

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre

takgjennomføringer?

Ikke kontrollert

Har tekkingen nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ukjent

Oppsummering av taktekking TG-IU

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type Betongdekke, Trebjelkelag

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1
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6.11 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Peisovn med parafinbrenner i stue.

Vedovn i kjellerstue.

Pipeløp er kledd inn. Innkledningen utgjør en brannrisiko og hindrer samtidig visuell inspeksjon, noe 

som kan skjule sprekkdannelser eller andre skader i teglsteinspipeløpet. TG-3

Det er ikke montert gnistplate foran vedovn. TG-2

Erfaringsmessig ser man at teglsteinspiper ofte har et behov for rehabilitering etter ca 50 år. TG-2

Innkledning av pipeløp er brannfarlig og anbefales fjernet.

Det anbefales å montere gnistplate foran vedovn.

Det anbefales at pipe og ildsted kontrolleres av brann- og feiervesen for å vurdere tilstand og 

eventuelle behov for tiltak.

6.12 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med malte fronter, laminat benkeplate, integrert stekeovn, induksjonstopp, 

mikrobølgeovn, oppvaskmaskin, oppvaskkum, ventilator og laminatplater mellom overskap og 

benkeplate.

Kjøkkeninnredningen er noe slitt.

Avtrekk

Type pipe Tegl

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Vedovn

Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Ja

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Ja

Oppsummering av ildsted/skorstein innvendig i boligen TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Kostnadsestimat Under 20 000

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-2

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Ja
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Det er dårlig avtrekk fra kjøkkenventilator.

0-1-2-3 bryter er koblet "feil" vei.

Ventilator med omluft (kullfilter) er en løsning som gir TG 2 i henhold til NS 3600.

Kjøkkenventilator anbefales utskiftet.

Det anbefales å føre avtrekk fra stekesonen ut igjennom yttervegg eller opp over tak, da 

luftutskifting er å foretrekke fremfor resirkulasjon.

6.13 Lovlighet / HMS

Det foreligger ikke tegninger i kommunens arkiver.

Det foreligger verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Trappen til loft har en begrenset fri høyde, ca 1,92  m. Dette er under kravene til fri høyde (2,0 m) for 

trapper som del av rømningsvei. Det anbefales å vurdere tiltak for å sikre trappen som rømningsvei.

Vinduer på loft tilfredsstiller ikke krav til rømningsvindu. Utskifting til forskriftsmessige 

rømningsvinduer anbefales.

Manglende tilfredsstillende rømningsvindu og begrenset fri høyde i trappen kan redusere 

personsikkerheten ved brann og hindre forsvarlig rømning.

Det mangler håndløpere i trapper. Dette vurderes som avvik fra gjeldende sikkerhetskrav, og kan 

utgjøre en risiko for barn og fallulykker. Det anbefales å etablere håndløpere i trapper.

Det er for store åpninger i trapperekkverk. Dette vurderes som avvik fra gjeldende sikkerhetskrav, 

og kan utgjøre en risiko for barn og fallulykker. Åpninger i trapperekkverk anbefales å gjøres mindre 

eller tettes.

Rekkverket fremstår som ustabilt med redusert stivhet, noe som kan medføre svekket sikkerhet 

ved bruk. Det anbefales utbedre rekkverket stivhet.

Brannslokkingsapparatet er eldre enn anbefalt levetid og tilfredsstiller ikke gjeldende krav til 

vedlikehold. Utskifting anbefales.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Har boligen åpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ja

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Ja

Er det avvik ved rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på innvendig trapp i forhold

til dagens forskriftskrav?

Ja

Er det avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Ja

Er det krav til snøfanger? Ja
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Ikke inspisert pga snø.

Ikke inspisert pga snø.

6.14 Avløpsrør

Over halvparten av forventet levetid på opprinnelige avløpsrør er nådd. Eldre avløpsrør kan medføre 

risiko for lekkasjer og fuktskader. TG-2 settes på grunn av alder.

Avløpsanlegg bør pga alder vurderes utskiftet/rehabilitert.

6.15 Vannledninger

Er det manglende og/eller feil/skader på snøfanger? Ikke kontrollerbart

Er det krav til stige for adkomst feier? Ja

Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader på stige? Ikke kontrollerbart

Type avløpsrør Støpejern, Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
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Over halvparten av forventet levetid på vannrør er nådd. Eldre vannrør kan medføre risiko for 

lekkasjer og vannskader. TG-2

Stoppekran sitter fast og kan dermed ikke stenge av vannet. TG-3

Vannrør bør pga alder vurderes utskiftet.

Stoppekran anbefales utskiftet.

6.16 Elektrisk

Hovedsikring på 50 Amp.

7 kurser.

Det foreligger ikke samsvarserklæring.

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Ja

Oppsummering av vannledninger TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Kostnadsestimat Under 20 000

Er det foretatt kontroll av det lokale el-tilsyn eller utført utvidet el-kontroll i løpet av de siste

5 år?

Nei

Type sikringer Automatsikringer

Har eier opplyst om arbeider utført etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Ja

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Ikke relevant, fast tilkobling

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Ikke besvart

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Ikke besvart
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 Det er noe manglende samsvar mellom kurser og kursfortegnelse.

Over halvparten av forventet levetid på det elektriske anlegget er nådd. Eldre el. anlegg kan 

medføre risiko for funksjonssvikt og økt behov for vedlikehold.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. El-anlegget kan ha 

feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 

denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 

elektrovirksomhet. 

Det anbefales en utvidet el-kontroll, da det ikke foreligger noen samsvarserklæring.

6.17 Oljetank

Det er observert påføringsrør i hage som indikerer mulig nedgravd oljetank. Tilstand, type, størrelse 

og innhold i tanken er ukjent.

Det er forbud mot bruk av fossil olje og parafin til oppvarming av boliger.

Det anbefales nærmere undersøkelse for å avklare om det finnes nedgravd oljetank i hagen.

Nedgravde oljetanker som ikke er i bruk, anbefales fjernet i henhold til gjeldende miljø- og 

sikkerhetskrav.

6.18 Varmesentral

Varmepumpe (luft/luft).

 Ukjent. 

Oppsummering av elektrisk

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales Ja

Finnes det oljetank på eiendommen? Ja

Oljetank plassering Nedgravd

Er det pålegg om sanering? Ukjent

Har oljetank lekkasjesikring? Ukjent

Totalvurdering av oljetank TG-IU

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Varmepumpe

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Når var siste service på anlegget?
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Utedelen av varmepumpen lager en høy ulyd.

Det anbefales utskifting varmepumpen pga alder og høy ulyd.

6.19 Varmtvannsbereder

 Bod 

 Plassert på gulv 

 Ukjent. 

 152 liter. 

Varmtvannsbereder er ikke lekkasjesikret med avrenning til avløp. Manglende tilkobling til avløp kan 

medføre at lekkasjevann kan kommer ut i rommet/ene og inn konstruksjonen, med de skader dette 

kan medføre.

Varmtvannsberederen er over 20 år har usikker restlevetid.

Varmtvannsbereder anbefales koblet til avløp.

I henhold til NS 3600 anbefales det at varmtvannsberedere over 20 år bør skiftes ut pga. alder.

6.20 Ventilasjon

Det er miniventilasjon på to soverom. Ikke vurdert. TG-IU

Totalvurdering av varmesentral TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Ja

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Ja

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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6.21 Våtrom: Bad

Overflate

 Belegg på gulv.

Baderomsplater på vegger.

Male plater i himling. 

Det er ukjent alder på badet.

Gulvet er flatt, men det er en membranoppkant ved dør.

Det er noe slitte overflater.

Membran, tettesjikt og sluk

Sluk er plassert under dusjkabinett. Dette er vanskelig å få flyttet på og sluket er derfor ikke 

inspisert.

Rørføringer gjennom vegger har ikke synlig membran/mansjetter. Dette kan føre til at fukt kan 

komme inn i konstruksjonen, med de skader dette kan medføre.

Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-2

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Ja

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Ja

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Ja

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2
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Det anbefales at rørføringer gjennom vegger utbedres.

Sanitærutstyr

 Bad med baderomsinnredning, servant, veggmontert wc og dusjkabinett. 

Det er ikke etablert dreneringshull fra innebygd wc sisterne. Dette medfører til at vannlekkasjer blir 

vanskeligere å oppdage og at eventuell fukt kan komme inn i konstruksjonen, med de skader dette 

kan medføre.

Det anbefales å montere automatisk vannstoppventil ved innebygd wc sisterne.

Ventilasjon

Det er kun naturlig ventilering, noe som gir begrenset luftutskifting og økt risiko for fuktproblemer 

og dårlig inneklima.

Det anbefales å montere en elektrisk vifte.

Fuktmåling

Hulltaking er ikke foretatt fordi badet har synlig membran (baderomsplater) og gulvbelegg.

Det ble foretatt tester med fuktsøker på tilgjengelige områder av våtrommet, uten unormale utslag.

Dokumentasjon

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Ja

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Anbefalte tiltak sanitærutstyr

Type ventilering Naturlig

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Anbefalte tiltak ventilasjon

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.22 Våtrom: Vaskerom

Eldre (opprinnelig) vaskerom uten membran.

Hulltaking er ikke foretatt fordi konstruksjonene tilstøtende våtsone ikke er tilgjengelige.

Det ble registrert høye fuktforskjeller i kjellergulv og kjellervegger. Fuktforskjeller i kjellergulv og 

kjellervegger må ses i sammenheng med punkt "Drenering".

Det anbefales at vaskerommet totalrenoveres.

6.23 Innerdører

 Malte profilerte innerdører. 

En innerdør er noe skadet.

Det anbefales å skifte ett innerdørblad.

6.24 Overflater på innvendige gulv

 Laminat, belegg og teppe. 

Teppe er fuktskadet. TG-3

Det er noe fuktsvellinger i laminatgulv. TG-2

Det er noen slitte/skadde laminatgulv. TG-3

Det er sprekker/dårlige skjøter i gulvbelegg. TG-2

De fleste gulvoverflater anbefales utskiftet.

Det er behov for totalrenovering av våtrommet.

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Ja

Oppsummering av våtrom TG-3

Anbefalte tiltak

Kostnadsestimat 200 000 - 500 000

Beskrivelse

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Oppsummering TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.25 Overflater på innvendige vegger

 Malte plater, malte flater, tynnplatepanel, panel og tapet. 

Det er en del slitte og skadde overflater. TG-3

Det er noen riss/små sprekker i vegger. TG-2

En god del overflater anbefales utbedret.

6.26 Overflater på innvendige himlinger

 Malte plater, takess, malt strie og tapet. 

Tapet i himling på nedsiden av pipe er løs. Forholdet vurderes å kunne skyldes lekkasjer eller 

kondensering. Denne merknaden gjelder det samme punktet som under "Takkonstruksjon og loft".

Det anbefales nærmere undersøkelse for å avklare årsak til at tapet i himling på nedsiden av pipe er 

løs. Denne anbefalingen gjelder det samme punktet som under "Takkonstruksjon og loft".

6.27 El. varme

 Det er varmekabler på bad.

Panelovner. 

Ikke vurdert.

Utbedringskostnader 20 000 - 100 000

Beskrivelse

Oppsummering TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Utbedringskostnader 20 000 - 100 000

Beskrivelse

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Oppsummering TG-IU

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25168
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6.28 Radon

 Radonmåling. 

Det er ikke utført radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Det anbefales å utføre målinger for å kartlegge radonkonsentrasjon i boligen.

6.29 Garasje

 Betongdekke.

Oppført i trebindingsverk med liggende panel.

Saltak i tre, tekket med takstein.

2 leddporter med motor.

Malt boddør med trekamer.

Balkongdør med  2-lags glass med trekam.

Vinduer med 2-lags glass med trekamer.

Plassbygd tretrapp.

Veranda i treverk. Størrelse ca 13 m².

Varmepumpe (luft/luft). 

Det er noen riss/små sprekker i betonggulv. TG-2

Det er noe rustmerker i garasjeporter. TG-2

Veranda er ikke fullt ut kontrollert pga snø. TG-IU

Yttertaket er ikke kontrollert pga snø. TG-IU

Plassbygd tretrapp er ikke i henhold til gjeldende sikkerhetskrav, og kan utgjøre en risiko for barn 

og fallulykker.

Det anbefales å utbedre rustmerker i garasjeporter.

Det bør foretas nærmere undersøkelser av yttertaket og veranda når disse er snøfrie.

Det anbefales å utbedre tretrapp, slik at det tilfredstiller gjeldende sikkerhetskrav.

6.30 Skadedyr/Gnageraktivitet

 Muselort. 

Det er observert muselort i kott i knevegg, noe som indikerer gnageraktivitet. Dette kan medføre 

risiko for skade på konstruksjon og isolasjon, samt hygiene- og inneklimarisiko.

Beskrivelse

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Oppsummering TG-2
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Tiltak bør vurderes.

6.31 Asbest

 Det er observert en eternittplate i kjellerhimling samt en ventilasjonskanal i eternitt i kjellervegg. 

Materialet kan inneholde asbest (ikke verifisert). Asbestholdige materialer kan utgjøre helserisiko 

ved skade eller inngrep som medfører fiberfrigjøring.

Det anbefales nærmere undersøkelser for å avklare om materialene inneholder asbest, og eventuell 

håndtering bør utføres av godkjent fagperson ved fremtidige arbeider eller inngrep.

6.32 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Krypkjeller

Vannbåren varme

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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• ULLENSAKER
KOMMUNE

Ambita

Saksnr.: Deres ref.:
8882988

Saksbehandler:
Nina Skoglund .

Unntatt offentlighet: offl § 13, jf
matrikkellova § 29 og § 30

Dato:
04.12.2025.

FORESPØRSEL OM OFFENTLIGE PLANER MM I FORBINDELSE MED SALG AV
EIENDOMMEN GNR: 11 BNR: 20 SNR:

Forespørsel datert: 01.12.2025.

Eiendom

~ Oppgitt areal i matrikkelen 628,4 m2 . D Snr. har en andel på i sameie.

* Vær oppmerksom på at oppgitt areal kan fravike fra faktisk areal om ikke grensepunktene er koordinatfestet med høy
nøyaktighet.

~ AIie grensepunktene er koordinatfestet med høy nøyaktighet. (Nøyaktighet+/- 10 cm.)

D En eller flere grensepunkt er ikke koordinatfestet eller er koordinatfestet med lav nøyaktighet -
Se matrikkelbrev for mer informasjon.

* Kommunen gjør dem oppmerksom på at eiendommer med dårlig nøyaktighet på grensepunkter krever oppmålingsforetning
før eventuelle nye tiltak, jf. Pbl. § 21-4.

PLANSTATUS:

D Eiendommen er regulert til i reguleringsplan for <<>> m/best. vedtatt

Endringer:

~ Eiendommen er ikke regulert.

Avsatt i kommuneplanen til: landbruk, natur og friluftsområde - nåværende vedtatt 23.03.2021.

Avsatt i kommunedelplan for til:

Grenser inntil reguleringsplan for: «Gardermobanen, Parsell Kløfta - Kverndalen» vedtatt 19.06.1995.

Ullensaker kommune
Besøksadresse:
Furusethgt. 12
2050 Jessheim

Postadresse:
Postboks 470
2051 Jessheim
Telefon: 66 10 80 00

E-post:
postmottak@ullensaker.kommune.no
www.ullensaker.kommune.no

Bank: 8601.41.92400
Bank, skatt: 6345.06.02355
Org. nr.: 933 649 768 MVA
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STØYFORHOLD:

D Er berørt av flystøysoner i [8J Er berørt av både rød og gul vegstøy og jernbanestøy.
forbindelse med hovedflyplassen.

FLYSTØY OG BYGGESAKER- RESTRIKSJONER OG MULIGHETER

Formannskapet vedtok følgende den 6.3.18 (sak nr. 42/18):

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

Det er fortsatt byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen, slik det har vært siden flyplassen ble etablert
i 1998. Det er begrensning i muligheten for å bygge og fradele boligtomter nær flyplassen der støyen
har et for høyt nivå. Formannskapets vedtak innebærer at de nye støykart som viser forventet
støybilde med tre rullebaner ikke skal tas hensyn til. Dette fordi disse vurderes som foreløpige og
usikre. Dermed legger kommunen til grunn det støybilde som dagens to rullebaner medfører.
Det er i praksis ikke mulighet for å bygge/ fradele til boligformål (støyfølsomme bruksformål) i rød
støysone. I gul støysone kan det være muligheter, men det forutsetter at man kan dokumentere
akseptable støynivåer inne og på utearealer. I byggesaker må tiltakshaver/byggherre benytte seg av
konsulenter/foretak med støyfaglig kompetanse.
Samferdselsdepartementet har i brev 28.3.17 besluttet at mulig ny 3. rullebane skal planlegges på
østsiden av flyplassen. Kommunen er i en planprosess som baserer seg på departementets
beslutning.
Byggesaksavdelingen kan veilede nærmere i konkrete spørsmål.

Veg, vann og avløp:

Tilknyttet offentlig vann og avløp.

Tilknyttet off. vann, men har septik.

Vannmåler er installert.

Eiendommen ligger til offentlig veg.

Kommunale avgifter for 2025 er kr. 20276,-.

D Ikke tilknyttet off. vann og avløp.

D Skal tilknyttes off. vann og avløp.

[8J Vannmåler er ikke installert.

D Eiendommen ligger til privat veg.

Restanser fra tidligere terminer er kr. 0,-.

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

BEBYGGELSE:

□
□

Har ferdigattest.

Har midlertidig bruksattest.

Garasje byggemeldt 2007.
Tilbygg byggemeldt

Har ikke ferdigattest.

Har ikke midlertidig bruksattest.

Hovedbygning byggemeldt .

1 stk. boenhet er registrert i matrikkelen.

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25172

Vedlegg

ANDRE MERKNADER:

For ulike registrerte farer se NVE atlas.

Lenke:
https://atlas.nve.no/Html5Viewer/index.html?viewer=nveatlas&layerTheme=null&scale=80000&basem
ap=&center=295209.62934453855%2C6667332 .225734331 &layers=0E4UBx1 TNN3b

Med hilsen

1\J01°"0l· ~
Nina Skoglund 5
konsulent
Geodata
47782453

Vedlegg: Reguleringsplan.
Reguleringsbestemmelser.
Bebyggelsesplan.
Kommunedelplan.
Kommuneplanbestemmelser.
Matrikkelbrev.
Ferdigattest.
Midlertidig bruksattest.
Eiendomskart.
VA-kart.
Støykart.
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Matrikkelrapport MAT0011 Matrikkelbrev ~
Kartverket

For matril<kelenhet:

Kommune:

Gårdsnummer:

Bruksnummer:

3209 - U LLENSAl<ER
11
20

Produsert av:

Attestert av:

Nina E Skoglund

Ullensaker kommune

Utskriftsdato/klokkeslett: 04.12.2025 kl. 08:06

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

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelbrevet
Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan også være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vær oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

04.12.2025 08:06 Side 1 av 8
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Matrikkelenhet
Matrikkelen hetstype:
Bruksnavn:
Etableringsdato:
Skyld:
Er tinglyst:
Har festegrunner:
Er seksjonert:

Arealrapport
Tekst
Beregna areal for 11 / 20

Eierforhold

Grunneiendom
NYMOEN
31.08.1961
0,01
Ja
Nei
Nei

Areal Kommentar
628,4 m2

Tinglyste eierforhold
Rolle Status
Hjemmelshaver Død

FØds.d./ org.nr
150553

Navn
OLSEN JENS-PETTERS.

BruksenheCAdresse Aricfel
1 / 1

Eiere registrert hos Skatteetater:i
Rolle Status Føds.d./ or.g.nr
Eier registrert hos Død 150553
Skatteetaten

Navn
OLSEN JENS-PETTERS.

Bruksenhet Adresse Andel

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32)
Løpenr Type

1 Teig
Hovedteig

Ja
Nord

6664358
Øst Høyde

618977
Areal Merknader
628,4 m2

Forretning
Forretningstype
Årsak til feilretting

Forretningsdokumentdato
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

Status
Tinglysing

Endret dato
Matril<kelføring
Signatur Dato

Forretninger der matrikkelenheten er involvert

Omnummerering v/kommuneendring

Omnummerering

01.01.2024 Tinglyst
Omnummerert til:
Omnummerert fra:

01.01.2024

3209 - 11 /20
3033 -11/20

smatmynd 01.01.2024

04.12.2025 08:06 Matrikkelbrev for 3209 - 11 / 20 Side 2 av 8
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Forretning Forretningsdolcumentdato Tinglysing Matril<kelføring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Årsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020
Omnummerering Omnummerert til: 3033-11/20

Omnummerert fra: 0235 - 11 /20

Kartforretning 26.02.1992
Kartforretning Rolle~- ---~.

Matrikkelenhet , --~ Arealend_nng~ ••-~r•-••-•

Mottaker 0235 - 11 /20 615,9

Skylddeling 31.08.1961

Skylddeling Rolle
---.. --··~ ,,.,......

Matrikkelenhei= __ ··- - ~-Arealendring
•---•~ ••r ~•

Avgiver 0235 - 11 /2 0
Mottaker 0235 - 11 /20 0

Adresser
Adressetype

Vegadresse

Adressenavn
Adressetilleggsnavn
Trondheimsvegen - Kløfta

Adressekode Adressenr
Kildekode l(oord.syst. Nord
12500 251

EUREF89 UTM Sone 32
6664359

Øst

618982

l(retser

Grunnkrets 0111 Holum
Stemmekrets: 1 Åreppen
Kirkesokn: 02070101 Ullensaker
Postnr.område: 2040 KLØFTA
Tettsted:

Atkomstpunkt
Nei

Alrtive bygg som er registrert på matril<l<elenheten

04.12.2025 08:06 Matrikkelbrev for 3209 - 11 / 20 Side 3 av 8
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Bygningsnr:
tøpenn
Repr.punkt:

23 446 324

Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6664350 Øst: 618982

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:
Etasjer =

Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet
H01 0 0 43
B~ruksenheter

Bebygd areal: 0 Ant. boliger:
Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer:
Bruksareal annet: 43 Vannforsyning:
Bruksareal totalt: 43 Avløp:
Bruttoareal bolig: 0 Har heis:
Bruttoareal an net: 0
Bruttoareal totalt: 0

0
1

Datoer

BRA totalt BTAbolig
43 0

BTA annet
0

BTA totalt
0

Nei

Rammetillatelse:
lgangsetti ngsti llatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

05.07.2007
05.08.2007
05.09.2007

Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang~ Bad WC
Unummerert bruksenhet 0 0 0 0

Matrikkelen het
11 /20

Bygningsnr:
Løpenr:
Repr.punkt:

151 299 350

Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6664359 Øst: 618982

Bygningsend ringskode:
Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Etasjer
Etasje Antall boenheter
L01 O

BRA bolig
28

H01 1
K01 0
Bruksenheter
Adresse
12500 Trondheimsve.s_en - Kløfta 251

72
69

BRA annet
0
0
0

BRA totalt BTAbolig
28 0
72 0
69

Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 1 Datoer---------------Bruksareal bolig: 169 Ant. etasjer: 3 Rammetillatelse:
Bruksareal annet: 0 Vannforsyning: lgangsettingstillatelse:
Bruksareal totalt: 169 Avløp: Tatt i bruk:
Bruttoareal bolig: O Har heis: Nei Midlertidig brukstillatelse:
Bruttoareal annet: Ferdigattest:
Bruttoareal totalt: 0

Bruksenhetsnummer
H0101

0

BTA annet
0
0
0

Bruksenhetstype
Boli.s_

BTAtotalt
0
0
0

Brul<s~freal Ant.mm KJØkkentilgang Bad WC
0 0 0 0

Matrikl<elen het
11 /20

04.12.2025 08:06 Matrikkelbrev for 3209 - 11 / 20 Side 4 av 8
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Utgåtte bygg som er registrert på matril<l<elenheten
Bygningsnr: 151 299 369 Bebygd areal: 0 Ant. boliger: 0 Datoer
Løpenr: Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer: 0 Rammetillatelse:
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 0 Vannforsyning: lgangsettingstillatelse:

Nord: 6664349 Øst: 618981 Bruksareal totalt: 0 Avløp: Tatt i bruk:
Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei Midlertidig brukstillatelse:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig Bruttoareal annet: 0 Ferdigattest:
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bruttoareal totalt: 0 Bygning revet/brent:
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer = -Bruksenhetstype

~ -
BruksareaCAnt. romKjøkkentilgang • Bad v«: Matri kkefen het

Unummerert bruksenhet o 0 0 0 11 /20

04.12.2025 08:06 Matrikkelbrev for 3209 - 11 / 20 Side 5 av 8
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T/eigJ 1 (Hovedteig)
11 / 20

66.6A350 t------------------1

+11 / 20
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Areal og l<oordi!later
Areal: 628,4
Representasjonspunkt:

Grensepunl<t / Grenselinje

Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6664358

Ytre avgrensing

Øst: 618977

Løp_enr
1

Nord
6664343,47

Øst
618986,71

Grensemerke nedsatt i / Grensepunkttype /
Lengde (m) Linjeinformasjon Målemetode

Umerket 10 Terrengmålt
25,00

Nøyaktighet
(SD i cm) Radius

13

r '2 6664347,32 618962,01 Umerket 10 Terrengmalt 13
25,91~------------------------------------------------------------------------------------------3 6664372,82 618966,60 Umerket 10 Terrengmålt 13
0,99~------------------------------------------------------------------------------------------4 6664372,60 618967,57 Umerket 10 Terrengmålt 13

24,00
~------------------------------------------------------------------------------------------5 6664367,49 618991,02 Umerket 10 Terrengmålt 13

24,40
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V ULLENSAKER
, • KOMMUNE P
'

Kommuneplan for Ullensaker
Planbestemmelser
2021-2030

Vedtatt av Kommunestyret 23. mars 2021, sak 18/21. Dokumentet er korrigert 09.04.21 i samsvar med
vedtaket. Justert etter mekling, datert 22.02.22, og etter behandling av innsigelser i l<DD 14.06.24.

1

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25184

Vedlegg

i,,; ULLENSAKER
"• KOMMUNE ~=::.::::::-=,.:,

Foto påførste side erfotografert av Trine Ruud Bråten Innhold
Innhold 2

Kapittel 1: Kommuneplanbestemmelser 5

§ 1 Plankrav 5

1.1 Krav om reguleringsplan 5

1.2 Unntak fra plankrav 5

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte områder 6

§ 2 Forholdet til gjeldende planer 6
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Kapittel 1:
Kommuneplanbestemmelser
Det gjenstår to uavklarte innsigelser. Det gjelder tredje rullebane ved lufthavnen, og utvidelse
av lufthavnformålet vest for lufthavnen. I planbestemmelsene er de markert med rød farge
samt gjennomstreking, og er unntatt rettsvirkning. Kommunal- og distriktsdepartementet vil
avklare det som gjelder tredje rullebane, mens den andre avventer vedtak av ny
kommunedelplan for Gardermoen vest.

§ 1 Plankrav
1.1 Krav om reguleringsplan
I områder avsatt til utbyggingsformål (pbl. § 11-7 nr. 1 og 2) kan arbeid og tiltak som nevnt i
pbl. §§ 20-1 og 20-2, herunder opprettelse av ny grunneiendom til slike formål, ikke finne sted
før området inngår i en reguleringsplan.

Ullensaker kommune kan kreve en samlet planlegging av større områder der dette anses
nødvendig eller hensiktsmessig av hensyn til helheten, sett i forhold til bl.a.:
Sentrumsutvikling, bebyggelsesstruktur, teknisk infrastruktur (bl.a. veg, VA-anlegg, gang­
/sykkelveg, energiløsninger, renovasjon, støyskjerming), grønnstruktur (landskap, friområder,
lekearealer), sosial infrastruktur (barnehager, grendehus), kulturmiljøer, klimatilpasninger og
overvan nshå ndteri ng.

Ved fortetting i småhusbebyggelse
Ved boligfortetting med konsentrert småhusbebyggelse i stedet for frittliggende
småhusbebyggelse skal det utarbeides ny reguleringsplan - detaljregulering.

1.2 Unntak fra plankrav
For uregulerte, mindre områder vist som "Bebyggelse og anlegg - Boligbebyggelse -
nåværende" i kommuneplankartet kan kommunen etter en konkret vurdering gjøre unntak
fra kravet om reguleringsplan i følgende tilfeller:

1. Oppføring inntil to boenheter. Tiltaket må oppfylle krav tilknyttet frittliggende
småhusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan.

5

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25188

Vedlegg

,,I ULLENSAKER
KOMMUNE

"

2. Ved fradeling av inntil to boligtomter, der tomten ikke er egnet for videre oppdeling.
Tomtene kan bebygges med maks en boenhet pr. tomt. Tiltaket må oppfylle krav tilknyttet
frittliggende småhusbebyggelse slik det er definert i kapittel 3 til kommuneplan.

3. Oppføring av påbygg, tilbygg, samt garasjer og uthus for eksisterende småhusbebyggelse,
tilsvarende gjelder tiltak etter pbl. §§ 20-4 og 20-5.

4. Bruksendring til boligformål innenfor eksisterende boligområder inntil to boenheter.

Ved bygge- og anleggstiltak som er unntatt plankrav skal det utarbeides VA-plan inklusive
overvannshåndtering.
Selv om det gis unntak fra plankrav, skal kommuneplanens øvrige bestemmelser overholdes.
Unntaket gjelder ikke for boligbygging i støyutsatte områder.

1.3 Krav om samlet planlegging for utvalgte områder
I områder avsatt med hensynssone H810, detalje_ringssone - er det krav om felles planlegging
(pbl. § 11-8, e).

§ 2 Forholdet til gjeldende planer
Juridisk bindende arealplaner vedtatt før kommuneplanens arealdel gjelder. Ved motstrid
gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet. Ved motstrid mellom bestemmelser i
kommuneplanen og kommunedelplaner gjelder kommuneplanen.

§ 3 Utbyggingsrekkefølge
3.1 Nordby park
Planarbeid kan ikke starte før følgende områder som ligger i kommuneplanen er utviklet: S5,
KS, K6 og K14 i Byplanen, hele Gystadmarka og hele Jessheim sørøst.

3.2 Gystadmarka nord (nord for vedtatt områdereguleringsplan)
Planarbeid kan ikke starte før følgende områder som ligger i kommuneplanen er utviklet: Den
delen av Gystadmarka som er omfattet av områdereguleringsplanen, samt S5, KS, K6 og K14 i
Byplanen, og hele Jessheim sørøst.
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§ 4 Krav til teknisk-, grønn- og sosial
infrastru ktu r
4.1 Folkehelse
Arealplaner skal ivareta helsemessige hensyn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det
redegjøres for hvordan planen kan bidra til å fremme folkehelsen, jf. folkehelseloven § Sc.

4.2 Universell utforming
I plan- og byggesaker skal det beskrives hvordan forholdet til universell utforming er ivaretatt.
Friområder og adkomstveger skal i størst mulig grad gis universell utforming.

4.3 Felles planbestemmelser

4.3.lGenerelle bestemmelser:
Til førstegangs behandling av område- eller detaljreguleringsplan skal blant annet følgende
dokumenteres:
• Barnehage- og skolekapasitet
• Transportkapasitet og trafikksikkerhet
• VA-rammeplan samt overvannshåndtering med sikring av flomveger

4.3.2 Grad av utnytting
For uregulerte- og regulerte boligområder med lavere utnytting og for tomter i LNF-områder
med tillatelse til boligbebyggelse, settes maksimal tillatt grad av utnytting til BYA= 30 %
in kl usiv ga rasj e/b iloppsti 11 i ngsplasser.

4.3.3 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Bebyggelse kan ikke tas i bruk før nødvendig teknisk infrastruktur (vann, avløp, renovasjon og
veg mm.) er godkjent ved ferdigbefaring av rette myndighet. Krav og retningslinjer til
anleggene i Ullensaker kommune skal følge den til enhver tid gjeldende VA-norm og Veg­
norm.

4.3.4 Sand- og grusmasser
I Gardermoen-, Barntjermoen- og Hauerseterområdet: Drivverdige forekomster av grus skal
være tatt ut før områdene eventuelt kan bebygges. Drivverdige sand- og grusmasser skal tas
ut i henhold til godkjente driftsplaner. For å beskytte grunnvannet skal det etter uttak være
minimum 4 meter ned til grunnvannet.
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4.3.5 Gjenbruk av matjord og nydyrking
Ullensaker kommune har en klar intensjon om å verne dyrket mark og hindre nedbygging av
den.

I planer som tillater omdisponering av jordbruksareal, skal det innarbeides bestemmelser om
at matjordlaget skal brukes til forbedring av annen dyrka eller dyrkbar mark til
matproduksjon.
Kommunal landbruksmyndighet skal godkjenne plan for håndtering av matjord fra
jordbruksareal før det gis igangsettingstillatelse til boliger eller annet formål. En godkjent
matjordplan er en forutsetning for at igangsettingstillatelse kan gis.

4.3.6 Registrering av naturmangfold
Kommunen skal kreve at det gjennomføres registrering av naturmangfold/biologisk mangfold
på arealer hvor kartlegging tidligere ikke er gjennomført.

4.3.7 Midlertidige tiltak
Kommuneplanens rettsvirkning gjelder også for midlertidige- og flyttbare konstruksjoner.
Midlertidige tiltak som innebærer boligformål, skal plasseres i direkte tilknytning til bygge­
eller anleggstomt hvor arbeid pågår.

4.4 Særlige krav til de enkelte områdene - rekkefølgekrav

Områdebetegnelse Navn/sted Rekkefølgekrav
2015-62 Gystad

.·

Det tillates ikke etablert bebyggelse før
2015-91 nvtt kryss Raml:iydalsvegen/frv.174 er
2019-56 ,; etablert med tllhørende omlegging av: .. '

. , ~a ITTbvda lsN'egen .
2019-56 Gystad Helhetlig utvikling av området må sikres

gjennom reguleringsplan, inkludert
omlegging av Rambydalsvegen og nytt
kryss Rambyda lsvegen/ fv 174.

Byggeområdene GystaGi Ved utvikling av byggeområdene langs '
langs Pinnebekken Pinnebekken på Gystad skal det sikres en

,,

tilstrekkelig bred grønnstruktur med
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mulighet for tursti/sikring av biologisk
mangfold.

2015-105

2015-89

2015-16
2015-38
2015-97-dell

Kløfta

/~lgarheifliil

Gardermoen seter og Li

Ved utvikling av 2015-105 på Kløfta skal
kulturminnevernhensyn ivaretas gjennom
detaljregulering jf. retningslinjer fra
kommunedelplan for Kløfta.
Ved 1tttvikli111g av Algar:hei , 9,
settes krav em turvegforbindelse gjennom
området til Folkvang. I tillegg må gang-/
sykkely,eg langs Kisaveger.i fra Oskar- .. ' .
(jqiristerisens veg il:H ad~ørms1i til
planområdet reguleres og opparbeides, jf.
vedtak i r;sK-sak 32f18, 27.02.2018.

• 10 daa, av ofl'i1rådet kan iRke bebygges· før
etter 2030.
Nye næringsområder i området
Gardermoen seter, 2015-16 (todelt - øst
og vest for Vil bergvegen), og områdene på
Li, 2015-38 og 2015-97-del 1, skal
tilrettelegges for mindre enheter med
produksjonslokaler og tilhørende kontor.
Detaljvarehandel tillates ikke.

Ved reguleringsplanarbeidet for området
ved Gardermoen seter, 2015-16, skal det
legges vekt på tilpasning til eksisterende
bebyggelse (småskala bygg/oppbrutte
volum). Det skal legges særlig vekt på at
det gjennom utvikling av området skal
sikres kvalitet og helhet i grønnstruktur­
forbindelsen gjennom området, som del
av forbindelsen mellom
Raknehaugen/Sand til Elstad. Herunder
tilrettelegging for tursti. Det bør i den
sammenheng vurderes
vegetasjonsskjermer mot eksisterende
næringsområde i vest.
Kulturminnevernhensyn området skal
sikres, og inngå i grønnstrukturen så langt
det er mulig.

9

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 25192

Vedlegg

øA:t, :; ; : ;;; :;;!Wt c'Pr:

AIie nye
reguleringsplaner
innenfor
Gardermoen
næringspark og
Jessheim nord

2015-118

2019-96

2015-113

Dal skog

For Gardermoen seter, Vilbergvegen vest
og alle andre nye reguleringsplaner
innenfor Gardermoen Næringspark og
Jessheim nord gjelder:
Nytt hovedvegsystem, V23-krysset med
tilhørende ramper og tilknytninger mot
lokalvegnett eller alternativ godkjent
kryssløsning, bygges etter
detaljreguleringsplan og byggeplan
godkjent av Statens vegvesen.
Det kan ikke gis rammetillatelse før nevnte
veginfrastruktur er ferdigstilt eller at
utbyggers andel av bidrag til finansiering
av denne er sikret i en bindende
infrastrukturavtale med Statens vegvesen.
En slik avtale kan inngås så langt Statens
vegvesen finner at dette vil være forsvarlig
utfra sikkerhet i trafikkavviklingen på E6 og
lokalvegnett.
lmmenfor r;iæriAgs@mr;åde Dal skibg, Wlli'q-
118, tillates grovere flæring knyttet til
avfallshånøtering/foredling. Qet tiillates
ikke lager/lra,g,isti.kk @g handel. Ved
utvikling av området må behov for ny •
atk©.m.st V,uri:@leries.
Ved utvikling av området må behov for ny
atkomst vurderes.
0 , 2O15-J:13, skal
reguleres samlet. Det skal avsettes
omr,åder ti'I inlilfarts,parke~ing,
kellektlvknjrtepurrkr (bl!lss eg togstasjon),
behger og g~avlund.,Gravlunqen må være i
størretsesorden SØ daa og imngå .i en •
sammenhengende
grønts•truktur;/parkomr,åG!e. Qlet ti.llates
ikke plasskrevende mandel. Det settes krav
om lite bydelssent@r·tilrettelagt med
riær-senterfrmksj@n@I' (maks. 30Oel m2
detaljhandel). Ullensaker kornrnune
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2019-10

2019-30
2019-23

Hauerseter

Gardermoen
Gaarder

bussholdeplass og innfartsparkering vell!
Nordby Park. UNiklingem aM Glette I\Då skje
samtidig ITT!led 1a.Fl:v,il<ling€111 av.ol\Yilrådet
Kommunefl m-å -i dialog rned tiltakshaver,
Bane Nor. og statens Vegvesen jobbe for å
realisere dette,
Før ny godsterminal på Hauerseter kan tas
i bruk må det være etablert en
trafikksikker og tilstrekkelig dimensjonert
vegløsning. Endelig rekkefølgekrav
fastsettes i reguleringsplanen.
Området kar.i kun benyttes til rensea.nlegg.
1) Det tillates kun oppført hotell på
eiendommen. Eiendommen tilbakeføres til
LNF-formål dersom det likevel ikke er
aktuelt med et hotell her.

2) Det skal gjennomføres en
bygningsantikvarisk registrering av husene
på eiendommen. Bygningsmessige tiltak
tillates ikke før slik registrering foreligger.

3) Verneverdig bebyggelse bør bevares i
helhet og detaljer. Bygg som er revet kan
erstattes, men den historiske
tunstrukturen skal videreføres. Det tillates
ikke nybygg utover dagens tun eller i
siktlinjene mellom gravhaugene. Ny
bebyggelse skal tilpasses eksisterende
landskap og gårdsbebyggelse i volum,
høyder og uttrykk.

4) AIie søknader om tiltak innenfor
hensynssonen skal oversendes
fylkeskommunen for uttalelse før vedtak
kan fattes.

5) Det må etableres gang og sykkelveg
med en tilrettelagt kryssing av fv. 120, fra
innkjøringen til hotellet langs
Sogndalsvegen til E16 før hotellet kan tas i
bruk.
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2019 24(1) Tredje rullebane Rekkefølgekrav for infrastrukturbidrag i
Gardermoen næringspark gjelder også ¥ed

. etablering av tredje rulløbane.
Det tillates ikke etablering a·v tredje
rullebane før en fullverdig og uhildet
konsekvensutredning a1, b9.ho'>' og
plassering, inkludert sosiale kostnader,
infrastruktur og samfunnskostnader er
gjennomfør::t og vedtatt godkjent av
Stortinget.

. 2019 24(2) Gardermoen vest Utvidelse av flyplassformålet må ivareta
hensynet til kulturminner og kulturmiljøer
i området. Tiltak må være godkjent av
kulturminnevernmyndigheten.

Utvidelse av flyplassformål, kan ikke
gjennomføres før Hans Garders veg er
reetablert, og utvidet med gang og
sykkelveg, slik at ny veg henger sammen
med tilsvarende veg i ~Jannestad.

2019-79 Kløfta øst Før act kari gis midlertidig brukstillatelse
skal ensidig sy.~kelveg med fortau larngs
nerdsiden av Korigsvirng@rvegen, på
strekningen mellom Kløfta velhus og fram
til undergangen for gående ved jernbanen
være reg1,.liert 1Dg Op!P)ardlleidet, ~f. •
tilsvarende krav i områderegulering for
KLøfta stadion og Dyrskuplassen (plan IQ:
375/.

2019-5 Dal pleiehjem Det tillates kun overnattingsvirksomhet og
privat tjenesteyting i tilknytning til denne.

2019-35
2019-36

Olaløkka Gang-/ sykkelveg skal være etablert på
streknimgen fra innkjøringen til
iC!irettsalil,legget og nordøvee til l&Jr.wa over
Garderrncbanen og E1€i, før anlegget kan
etableres,

2019-36 Ola løkka Det tillates kun idrettsrelatert næring som
treningssenter og fysikalske tilbud. Det
tillates verken detaljhandel eller handel
med plasskrevende varer. Utviklingen av
næringsområdet er bare aktuelt dersom
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2019-42

2019-94

2019-97

2019-99

2019-6

Willersrudjordet

Algarheirnsv.egeri BCJ

Hersjøen camping

Jesshetm r:iorcl

Jessheim nord

Fløgstad

Kløfta

fotballforbundets planer for idrettsarealet
gjennomføres.
!Ny kor.itor:virksomhet, serve~ir.ig og
detaljhandel tillates ikke.
Når eiendommen utvikles skal det legges
til rette for god tilgang for allmennheten
til området generelt, og til badeplassen
spesielt. Tilgang til annen bebyggelse
innenfor området må sikres. Det tillates
oppført bebyggelse til fritids- og
turistformål.
Område N/ili2 i områdereguleringsplanen
utvikles i henhold til de bestemmelsene

_som følger av områdeplanen.
Område N/T3 i områdereguleringsplanen
utvikles i henhold til de bestemmelsene
som følger av områdeplanen. I området
kan det etableres ny interkommunal
brannstasjon.
Det kan å!;)mes for: rnot~ak av rene masses
når evrige mottak i komrnunener
avsluttet. D.et må gjennom regulering
dokumenteres at tiltaket ikke har negativ
konsekvens for om;ikringliggende rniljø,.
Arealet skal fylles.øpfD 'på en slik r::nåte at
mest mulig av arealet til enhver tid er;
produktivt jordbruksareal. Når mottaket
avsluttes skal hele arealet dyrkes.
Nytt næringsareal skal ha adkomst fra
nåværende næringsområde. Det må
gjennomføres trafikale vurderinger av
krysset mellom Kongsvingervegen og
Prestmoen i forbindelse med regulering.

4.5 Rekkefølgekrav vedrørende avvirking/hogst i nye reguleringsplaner
I alle nye reguleringsplaner tas det inn i rekkefølgebestemmelsene at det 'ikke tillates hogst i
yngletiden: avvirking/hogst legges utenom yngletiden, 15.april - 15.juli.
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4.6 Felles for områder foreslått avsatt til kombinert bebyggelse og
anleggsformål
Område for kombinert bebyggelse og anleggsformål skal bygges ut med blandet formål;
boliger, forretning (begrenset til småskala butikker, kiosker o.l.), kontor, servering,
tjenesteyting og service. Lager- og industrivirksomhet tillates ikke.

§ 5 Utbyggingsavtaler
Utviklere av utbyggingsområder må påregne å bekoste teknisk infrastruktur i tilknytning til, og
som er nødvendig for utbygging av områdene, blant annet vann- og avløpsanlegg, veg,
herunder fortau/gang- sykkelveg med belysning, park, grønnstruktur og lekearealer.

Ved utbygging til nevnte formål skal behovet for utbyggingsavtale vurderes for hvert enkelt
planområde.

Det til enhver tid gjeldende prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler i Ullensaker
kommune legges til" grunn for vurderingen og utarbeidelsen av avtalen.

§ 6 Kulturminner og kulturmiljø
6.1 Kulturminner og kulturmiljø - generelt
Kvaliteten i kulturlandskap og kulturminner/-miljø registrert i kulturminnevernplanen skal
søkes bevart i plan- og byggesaksbehandling og anleggstiltak. Ved tiltak på verneverdige
bygninger skal opprinnelig eller eldre eksteriør så langt som mulig opprettholdes. Nye bygg,
konstruksjoner og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsene. Tiltak som berører
kulturhistoriske verdier, skal forelegges relevante fagmyndigheter for uttalelse.

I særskilte tilfeller kan ko~munen vurdere at også bygg/anlegg som ikke er registrert i
kulturminnevernplanen skal bevares.

Formålet er å ivareta viktige kildehistoriske og identitetsskapende elementer i
lokalsamfunnene, sikre at dagens innbyggere og nye generasjoner får oppleve Ullensaker med
historisk dybde, samt å skape attraktive tettsteder og byrom.
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6.2 Kulturminner, kulturmiljø og kulturlandskap ved bygge- og
anleggstiltak
Byggesaksbehandling skal ivareta hensynet til kulturlandskap og kulturminner/-miljø ihht
retningslinjer og rutiner beskrevet i kulturminnevernplanen. Ved tiltak på verneverdige
bygninger skal opprinnelige eller eldre eksteriør, karakter og særtrekk bevares.

Tilbygg og nybygg kan tillates når de etter kommunens vurdering er godt tilpasset og
harmonerer med kulturminnet/-miljøet og omgivelsene. Kommunen skal stille krav til
plassering, volum, høyde, form, takform og -tekking, fasadeuttrykk, detaljering,
vindusutforming, kledning, materialbruk og fargevalg. Ved søknadsbehandling kan det bes om
en estetisk redegjørelse.

Det skal vurderes om bygge- og anleggstiltak kan komme i konflikt med kjente eller hittil
ukjente automatisk fredete kulturminner. For alle tiltak som kan komme til åvirke inn på
automatisk fredete kulturminner, skal regional kulturminnemyndighet kontaktes.

Kommunens kulturminnevernkonsulent skal høres i alle plan- og byggesaker.

6.3 Hensynssone H570_1-92 bevaring av kulturmiljø
Verneverdig bebyggelse innenfor hensynssone H570 (eget temakart) for bevaring av
kulturmiljø i kommuneplanen skal bevares i målestokk, eksteriør, helhet og detaljer, og tillates
ikke revet. Områdenes særpreg skal sikres. Verdifulle elementer i kulturmiljøet-/landskapet
som topografi, opparbeidet struktur, vegfar, trær og annen vegetasjon, gjerder, gårds- og
isdammer o.l. skal ivaretas. Nye tiltak skal hensynta og tilpasses det eksisterende mht.
plassering, volum og utforming.

I tilknytning til særlig viktige og sentrale kulturminner/-miljø og kulturlandskap skal det utvises
en meget restriktiv praksis når det gjelder nye bygg og anlegg, fortetting ol. Eventuelle nye
anlegg skal underordnes det eksisterende. Inngrep som kan forringe de kulturhistoriske
verdiene tillates ikke.

Viktige kulturminner-/miljø og kulturlandskap som berøres av plansaker skal sikres gjennom
regulering til hensynssone for bevaring av kulturmiljø. Hensynssoner fastsatt i
kommuneplanen samt vurderinger i kulturminnevernplanen skal legges til grunn for
utarbeiding av reguleringsplaner. Eksisterende kulturhistoriske og arkitektoniske verdier skal
søkes innarbeidet i prosjektenes hovedgrep som estetiske og identitetsskapende element.
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§ 7 Landskap
Ved reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal hensynet til verdifulle og sårbare
natur- og kulturlandskap ivaretas.

§ 8 Grønnstruktur
8.1 Grønnstruktur/vegetasjon i utbyggingsområder
Der ikke annet er bestemt i reguleringsplan, skal alle byggeområder utenom
sentrumsområdene ha en andel grøntareal på bakkenivå som er minimum 30 % av netto
tomteareal.

I reguleringssaker skal eksisterende og fremtidige aktuelle gangatkomster til overordnet
grønnstruktur og friluftslivsområder sikres/gjennomføres. Sammenhengende grøntdrag og
grønne lunger skal ivaretas og styrkes.

Ved utarbeidelse av nye reguleringsplaner skal terreng/overflateutforming, grønnstruktur,
vegetasjon og overvannshåndtering samordnes, og det skal søkes å oppnå sammenhengende
grønne korridorer.

8.2 Områder tilrettelagt for golf
I områdene tilrettelagt for golf, skal allmennheten ha adgang i form av gangforbindelser
gjennom området.

§ 9 Vassdragssoner og naturmiljø
9.1 Vernede vassdrag
De vernede vassdragene Leiravassdraget og Hurdalsvassdraget berører arealer i Ullensaker
kommune. Disse vassdragene inkludert deres nedbørsfelt er underlagt rikspolitiske
retningslinjer for vernede vassdrag.

Inntil 100 meter langs følgende vassdrag kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 eller
fradeling til slike formål, ikke iverksettes: Hurdal- og Vorma-vassdraget og Leiravassdraget.

9.2 Områder langs vassdragene Leira, Rømua og Risa
For områder langs vassdrag, slik det fremkommer av arealkartet, inntil 100 meter fra
strandlinjen ved gjennomsnittlig flomvannstand, er det ikke tillatt å sette i verk arbeid og tiltak
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som nevnt i plan- og bygningslovens§ 1-8. Unntatt fra forbudet er mindre anlegg for ferdsel
og friluftsliv for allmennheten som kan tillates av kommunen etter særskilt søknad ..

Langs vassdragene skal det opprettholdes og utvikles en vegetasjonssone på minst 30 meter.
Vegetasjonssone på jordbruksareal er ivaretatt ved grasdekke eller stubb på de
vassdragsnære arealene om høsten/vinteren.

Vannressurslovens§ 11 om kantvegetasjon gjelder langs bekker og vassdrag.

9.3 Erosjon langs bekker med årssikker vannføring
For bebyggelse og anlegg skal avstanden til elve-/ bekkekant være minst like stor som høyden
på kanten, men ikke mindre enn 20 meter, jf. veileder til TEK-17 kapittel 7 eller nyere.

Ved utbygging og fortetting tillates ikke økt vannføring til bekk eller vassdrag, jf.
bestemmelsene§ 13.1.

9.4 Lukkede bekker og bekkelukking
Bekkelukking er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjenåpnet ved planlegging og utbygging. Unntak ved nødvendig
tiltak i landbruk eller stedbunden næring. Det forutsettes at bekkeløpet og det omliggende
arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannføring i henhold til Norges
vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i arealplaner
(nr.2/2011, siste revisjon).

Ved gjenåpning av lukkede bekker skal det foreligges nødvendig dokumentasjon av
konsekvenser. Dokumentasjonen skal også inneholde en plan for gjennomføring av avbøtende
sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.

9.5 Hensynssone naturmiljø
Ved søknadspliktige tiltak innenfor hensynssonene skal konsekvenser for naturopplevelser,
natur- og landskapsverdi i og langs elveløp dokumenteres. Bekkelukking tillates ikke. Lukkede
vannveier skal vurderes åpnet og restaurert.

• Pbl § 11-8, c) Særlige hensyn til bevaring av naturmiljøer H560_1 til 8
• Pbl § 11-8, c) Hensyn friluftsliv H530_1, 2, 8, 10, 11, 15 og 16
• Pbl § 11-8, c) Hensyn landskap H550_1
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9.6 Landskapsvernområder og naturreservat - båndlagt etter
naturmangfoldsloven

Innenfor verneområdene tillates kun tiltak som er i tråd med verneforskriftene for områdene.
Hensynssoner: H720_1 til 12
• Aurmoen landskapsvernområde
• Elstad landskapsvernområde
• Nordbytjern landskapsvernområde
• Sandtjern naturreservat
• Ljøgodttjern naturreservat
• Svenskestutjern naturreservat
• Romerike Landskapsvernområde

§ 10 Kollektivtraseer
Ved regulering og bygging langs definerte kollektivtraseer, jf. arealplanen (fv. 174
Algarheimsvegen/ Jessheimvegen og fv. 454), skal nødvendig areal til
bussframkommelighet/kollektivfelt sikres.

§ 11 Parkering
11.1 Krav til parkering
Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Ullensaker kommune, jf. kap. 2, skal legges til
grunn for all arealplanlegging og byggesaksbehandling.

Der ikke annet er bestemt i den enkelte reguleringsplan vedrørende parkeringsplasser, gjelder
parkeringsnorm for Ullensaker kommune for nye tiltak.

I boligområde(r) med felles parkeringsanlegg skal:
• Parkeringsplasser skal (utover de som er tinglyst på den enkelte leilighet), herunder

gjesteplasser og plasser reservert for forflytningshemmede, etableres som fellesareal for
boligene de skal betjene. Gjesteplasser, og plasser for forflytningshemmede, skal være
tilgjengelige utenom avstengt parkering forbeholdt beboere.

• Ved større utbygginger skal det vurderes om parkering kan løses samlet for flere
utbyggingsprosjekter.

• Bildeling skal vurderes i reguleringsplaner slik at p-plasser for bildeling sikres.
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§ 12 Handel og kjøpesentre
12.1 Kjøpesenter
Etablering av kjøpesentre innen detaljvarehandel med samlet bruksareal på mer enn 3000 m2

BRA tillates ikke utenom områder med sentrumsformål i Jessheim og Kløfta.

12.2 Øvrig detaljhandel
I lokalsentrene (se definisjon i kap. 3), i områder med næring-, sentrum- eller
kombinertformål, kan det etableres detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m2 BRA
salgsareal. Det kan også etableres annen «strøkstjenende handel» (se definisjon i kap. 3) i
tilknytning til dagligvarehandel i lokalsentrene, men ikke utover et totalareal på 1200 m2. Med
salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for salg
til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke. Endelig
størrelse og omfang fastsettes i detaljreguleringsplan for området.

Detaljhandel direkte fra lager (lagerutsalg) i områder som ikke er regulert til detaljhandel,
tillates ikke.

Hentepunkter («pick up points») for varer kjøpt på internett som inngår i
detaljhandelsbegrepet tillates kun i områder regulert til handel.

12.3 Handel med plasskrevende varer
Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjøretøy,
landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer, salg fra planteskoler og
hagesentre tillates kun der det i reguleringsplanen legges til rette for slik handel.
Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gjelde.

§ 13 Samfunnssikkerhet
13.1 Geotekniske undersøkelser
For tiltak (fradeling og byggetiltak) under marin grense: Det stilles krav til fagkyndig
geoteknisk utredning og dokumentasjon av spørsmål om stabilitet og evt. nødvendige
kompenserende tiltak før bygging, graving eller andre tiltak iverksettes. Retningslinjer og
anbefalinger gitt av NVE skal ivaretas. Dette gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og
ved søknad om tiltak i både regulerte og uregulerte områder. I forbindelse med større tiltak
skal det gjennomføres uavhengig kontroll/tredjeparts kontroll av geotekniske
tiltak/vurderinger.
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Det må dokumenteres at krav om sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til.
byggteknisk forskrift§ 7-3 og den til enhver tid gjeldende veileder fra NVE Sikkerhet mot
kvikkleireskred før tiltak i gang settes.

13.2 Høyspentanlegg, mobilmaster, basestasjoner mm.
Ved tiltak som omfatter boliger, barnehager og skoler nærmere enn 100 meter fra
høyspentanlegg skal magnetfeltet utredes. Ved nybygg og nye anlegg hvor magnetfeltet i
oppholdssoner overskrider 0,4 µT (mikro-tesla) i årsmiddel skal tiltak utredes. Ved montering
av mobilmaster, basestasjoner og trådløse nettverk i offentlige rom (utendørs og innendørs)
skal strålevernsmyndighetenes faglige anbefalinger følges. Alternative plasseringer/løsninger
skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger, barnehager, skoler og
offentlige rom i nærheten.

Det er byggeforbud i båndleggingssonen høyspenningsanlegg H740. AIie tiltak i terreng og alt
anleggsarbeid skal forhåndsgodkjennes av ledningseier.

13.3 Flom og aktsomhetsområder for flom
I alle plan- og byggesaker skal flomfare utredes i både regulerte og uregulerte områder.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven§ 20-1 a), b) d), g), k), I) og m), og§ 20-4, 1. ledd
innenfor aktsomhetsområde for flom må det dokumenteres at tilstrekkelig flomsikring er
ivaretatt og etablert. Eventuelle tiltak i flomutsatte områder må utformes slik at de tåler å stå
under vann. Dette gjelder både vassdragsflomveger og urbane flomveger (flom skapt av
nedbør i urbane områder, konsekvenser av økt andel tette flater).

I områder markert med flomfare i aktsomhetskart for flom med hensynssone H320 skal
byggteknisk forskrift§ 7-2 og NVEs retningslinjer 2/2011 «Flaum og skredfare i arealplanår»
eller den til enhver tid gjeldende veileder, legges til grunn ved planlegging og utførelse av nye
tiltak.

Ved tiltak langs strekninger, hvor det tidligere er gjennomført bekkelukkinger, skal det
vurderes å velge løsninger som sikrer framtidige åpne vannveger.

13.4 Sikring av drikkevannsbrønner hensynssone
AIie tiltak som kan få konsekvenser for drikkevannskvaliteten innenfor Trensjøen Vest
brønnfelt hensynssone H110 skal utarbeide en konsekvensanalyse som belyser om tiltaket har
påvirkning på grunnvannsmengde og -kvalitet både under utførelse og etter tiltaket er ferdig.
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Det er krav til at tiltaket ikke medfører at grunnvannet trenger mer rensing enn i dag, og at
det ikke blir en redusering i mengde vann som kan hentes ut av brønnfeltet.

13.5 Fare- og sikringssoner
Pbl. § 11-8, a):
• Faresone - ras og skredfare H310_1 til 7
• Faresone - brann og eksplosjonsfare H350_1 til 3
• Faresone - annen fare H390_3 (deponi med alunskifer)

• Sikringssone- byggeforbud rundt veg, bane og flyplass H130_1 og 2
• Sikringssone- jernbanetunnel H190_1 (hovedflyplassen)
• Sikringssone- støysone H290_1 til 3 (militær flystasjon)

Sikkerhetssonene rundt Forsvarets laste-/losseplattform ved Gardermoen flyplass er
markert på plankartet. Det er knyttet restriksjoner til sonene.

• Båndleggingssone - høyspenningsanlegg H740_1 og 12.

Område som er sikret etter Luftfartsloven §§ 7 - 13 - Vedtatt av Samferdselsdepartementet
17.06.1998:
• Innenfor ytre vurderingssone i restriksjonsplanen angitt på arealkartet, er det fastsatt

bestemmelser for flyplassen og dens omgivelser. Ytre Restriksjonsplan, BRA kart. Ref:
OHAS/F/HEO/80/3302/E06 og OHAS/F/HEO/80/1010/E09.

§ 13.6 Hensynet til turbulens ved Oslo lufthavn
Større bygg, massedeponier, snødeponier eller andre anlegg, skal ha en høyde over
eksisterende terreng der hinderet ønskes plassert, som er mindre enn 1/35 av avstanden til
rullebanenes senterlinje eller forlenget senterlinje. Nevnte vurderinger gjelder for dagens to
rullebaner.

Det kan innvilges dispensasjon etter søknad. Som del av søknadsmaterialet, skal det
fremlegges rapport fra vindstrømningsanalyse, før avgjørelse kan fattes.

§ 13.7 Farlig eller villedende belysning ved innflyging til Oslo lufthavn
Avinor skal høres i forbindelse med søknad om tiltak som endrer lyssettingen i
innflygingsområder til lufthavnen og som kan ha innvirkning på sikkerheten for lufttrafikken.
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§ 14 Krav til infrastruktur og tekniske løsninger
14.1 Konsekvenser av klimaendringer
Ved tilpasning til konsekvenser av klimaendringer, herunder klimafaktor, skal høye
alternativer fra nasjonale klimaframskrivninger legges til grunn. Kommunen skal fastsette
klimafaktor.

14.2 Krav til lokal overvannshåndtering
Ved all arealplanlegging og byggesak skal det utarbeides plan for overvannshåndtering.

Overvann skal løses lokalt innenfor hver enkelt eiendom eller planområde. I størst mulig grad
skal overvann tas hånd om ved kilden (fordrøyning- bruk av tretrinns-strategien for
overvannshåndtering, se definisjon i kap. 3) slik at vannbalansen opprettholdes tilnærmet lik
naturtilstanden. Forvaltning skal bygge på prinsippet om lokal overvannshåndtering. Det
forutsettes at slik håndtering ikke skal medføre økt vannføring i vassdrag, herunder fare for
erosjon og forurensing. Andel tette flater skal søkes minimalisert:

Overvannshåndtering skal planlegges slik at det kan inngå som et bruks- og trivselselement i
utearealer. Overvann bør også bidra til å sikre biologisk mangfold.

Åpne, overflatebaserte løsninger foretrekkes.

14.3 Energi
Ved utbygginger som samlet utgjør over 1000 m2 oppvarmet BRA, skal det utarbeides en
energiutredning. Energiutredningen skal dokumentere forbruk og forsyning av energi til
stasjonær bruk.
Energiutredningen skal fokusere spesielt på:
• redusere behovet for «tilført energi» ved å utnytte lokal fornybar energi
• utveksling/sambruk av energi i området

14.4 Vann, avløp og renovasjon .

14.3.1 Tilknytningsplikt vann og avløp
All bebyggelse, inkludert eksisterende og ny fritidsbebyggelse, har krav om tilknytning til
offentlig vann- og avløpsnett dersom det etter kommunens skjønn ikke vil være forbundet
med uforholdsmessig stor kostnad, eller andre særlige hensyn tilsier at det bør gjøres unntak
fra kravet, jf. Pbl §§ 27-1, 27-2 og 30-6.
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14.3.2 Renovasjon
Husholdningsavfall
Renovasjonsordningen skal praktiseres etter gjeldende forskrift og øvrig reglement.
Anbefalt renovasjonsordning for nye husholdninger etter boligtetthet:

Oppsamlingsenhet Antall boliger
Små beholdere på hjul Under 15 btsenheter

- -
Nedgravd avfallsløsning (brønn- mobilt Over 15 og under 300 boenheter
avfallssug)
Avfallssug Mer en til 30© bo.errheter æ " )'-?,.

1,, · ... ,/;:
' '

Nedgravde avfallsløsninger for husholdninger skal være universelt utformet og plasseres på
egen grunn.

Næringsavfall
Ordning for næringsavfall skal etableres etter gjeldende regelverk, og på egen grunn.

14.5 Byggegrense mot riksveger samt rammeplan for avkjørsler

14.5.1 Byggegrense langs E6 og E16
Byggegrense langs E6 er 150 meter, regnet fra senter av kjørebanen i hver retning. Unntatt
fra dette er E6 på strekningen mellom Langelandskrysset og Hauerseterkrysset der
byggegrensen er 100 meter regnet fra ytterkant vegskulder.

Byggegrense langs E16 mellom Kløfta og Nybakk skal være 150 meter, regnet fra senter av
kjørebanen i hver retning. Langs E16, fra kryss mot E6 (flyplasskrysset) og fram til flyplassen,
er byggegrensen 100 meter.

Unntatt er områder med godkjente reguleringsplaner.

14.5.2 Rammeplan for avkjørsler:
I byggeområdene og i LNFR-områdene skal nybygg lokaliseres slik at avkjørsel fra riks- og
fylkesvegnettet kan skje i samsvar med rammeplanen for avkjørsler, som vist på temakart.

14.6 Krav til tekniske løsninger for kommunale veger, inkludert
vegbelysning
Kommunale og private veger skal planlegges og bygges etter den til enhver tid gjeldende
vegnorm og veglysnorm.

Fremkommelighet for renovasjonskjøretøy (stor lastebil) og utrykningskjøretøy skal sikres.
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For veganlegg som skal overtas av Ullensaker kommune skal detaljplaner godkjennes av
kommunen.

§ 15 Miljøkvalitet

Før førstegangsbehandling av detaljreguleringsplan må det foreligge en vurdering av om det
kan finnes mulighet for grunnforurensninger, og i så tilfelle må det utarbeides en tiltaksplan
(jfr. forurensningsforskriftens kap.2).

Ved søknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet før
og etter gjennomføring av tiltak.

§ 16 Støy og luftforurensning
16.1 Luftforurensning
De til enhver tid gjeldende retningslinjene for behandling av luftforurensning (T-1520) i
arealplanleggingen, skal legges til grunn ved planlegging etter plan- og bygningsloven.

16.2 Støy
Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442), skal legges til grunn for
planlegging av ny bebyggelse til støyfølsomt bruksformål (boenheter, boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager). Grenseverdier i T-1442, tabell 3 skal
tilfredsstilles, jf. bestemmelsene § 1.4.

16.3 Støy fra anleggsvirksomhet
I reguleringsbestemmelser skal det gis regler for støy under anleggsvirksomhet, jf. T-1442,
avsnitt 4, Retningslinjer for begrensning av støy fra bygg- og anleggsvirksomhet.

16.4 Krav til støyfaglig utredning
Ved etablering av byggetiltak med støyfølsomme bruksformål i gul sone definert i
retningslinjen (T-1442, tabell 1) kreves en støyfaglig utredning. Støyfaglig utredning, inkludert
refleksjonsstøy og støy fra utendørs kilder, skal foreligge samtidig med reguleringsforslag,
eventuelt ved søknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse i byggesaker.

Nødvendige avveininger og avbøtende tiltak skal fastsettes i reguleringsplan, rammetillatelse
og ved igangsettingstillatelse.

Kommunens støysonekart for veg, fly, jernbane og skytebane, jf. Ullensaker kommunes
kartdatabase, er grunnlag for vurdering av behov for støyfaglig utredning.
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16.5 Avvikssoner - særlige bestemmelser for sentrale områder på
Jessheim og Kløfta - T-1442
Det kan etableres ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i rød eller gul støysone
innenfor følgende byggeområder:

Jessheim:
• i sentrale deler av Jessheim (se kart i retningslinjene)
• langs Hovedbanen
• byggeområdene langs fv. 174 (fra og med Meiserudbekken i øst til E6 i nord
• langs Trondheimsvegen nordover til fv. 174 ved Grønvoll
• langs hovedvegene i Gystadmarka

Kløfta:
innenfor planavgrensningen til kommunedelplanen {2012):
• langs jernbanen
• langs Trondheimsvegen
• langs Kongsvingervegen

Det må da dokumenteres at krav til innendørs støynivå oppfylles. Bebyggelsen skal utformes
slik at en oppnår en stil_le side. Alle boenheter skal ha en stille side, minimum 50 % av rom
med støyfølsomt bruksformål skal vende ut mot stille side (minimum ett soverom).

§ 17 Masseforvaltning
17.1 Massemottak
Mottak, oppfylling og uttak av masser skal godkjennes av kommunen. Mottak av masser kan
kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan. Mottak skal skje til godkjente anlegg.

For tiltak som innebærer mottak av masser (snø og masse) kreves reguleringsplan. Lagring av
snø skal så vidt mulig løses lokalt. Det skal ikke dumpes snø i vassdrag eller overvannssystem.

Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres på en slik måte at man i så stor grad som mulig
oppnår massebalanse. Alt mottak av masser og oppfylling av masser fra bygg- og
anleggsaktivitet skal skje i godkjente massemottak/massesorteringsanlegg. Transport av slike
masser til massemottak skal skje i samsvar med godkjent transportplan. Ved alt mottak av
masser kreves det dokumentasjon av forurensning. Det skal dokumenteres at massene ikke
inneholder fremmede invaderende arter (jf. definisjon i naturmangfoldloven av 19.06.2009
nr. 100).

25

TRONDHEIMSVEGEN - KLØFTA 251108

Vedlegg

Slam fra byggegroper mv. skal ikke tilføres vann-, avløp- eller overvannssystem eller vassdrag.

17.2 Råstoffutvinning
Uttak av råstoff kan kun skje i henhold til vedtatt reguleringsplan.

§ 18 Estetikk og boligkvaliteter
18.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg

18.1.1 Estetiske krav
Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utføres slik at de etter kommunens skjønn
innehar gode visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til dets funksjon og sett i sammenheng
med tiltakets naturlige omgivelser, plassering og omkringliggende bebyggelse. Fasadene mot
offentlig tilgjengelig arealer skal gis høy kvalitet og god estetisk utforming tilpasset områdets
karakter.

Langs viktige kommunikasjonsårer, skal tiltak plasseres og utformes slik at eksisterende alleer,
trerekker og store enkelttrær kan bevares. Langs strekninger hvor det i dag ikke er trær skal
det ved større tiltak, så langt det er mulig, plantes trær i alle, trerekker, grupper eller
enkeltvis.

18.1.2 Redegjørelse for estetiske kvaliteter
Kommunen krever at det i forbindelse med reguleringsplaner leveres en stedsanalyse med
redegjørelse av stedets kvaliteter og egenskaper. I byggesaker skal en redegjørelse for, og
vurdering av, tiltakets estetiske kvaliteter inngå. Redegjørelsen skal følge opp plangrep som
planbeskrivelsen til vedtatt reguleringsplan beskriver som viktige for valg av arkitektonisk
konsept, løsninger og form. En slik redegjørelse skal foreligge i byggesaker innenfor
sentrumsformål og kombinerte formål. Dersom kommunen finner at det er vesentlige avvik
mellom kvaliteter beskrevet i planbeskrivelsen og den estetiske redegjørelsen, kan
kommunen k·reve ny detaljregulering.

18.1.3 Boligkvalitet og variasjon i størrelse av boenheter
I detaljreguleringsplaner for boligformål kan kommunen stille krav til antall boenheter,
boenhetens størrelse og variasjon i boligsammensetning.

Formålet er å sikre tilgang på nødvendige boligtyper, skape varierte bomiljøer, samt motvirke
ensartede områder. Variasjon i boligstørrelse skal vurderes ut ifra det enkelte prosjektet,
nærområdet og behovet i kommunen.

26

PROAKTIV.NO 109

Vedlegg



Det skal ikke bygges ett-roms leiligheter med mindre boareal enn 35 m2. To-roms leiligheter
bør være minimum 50-55 m2. Maksimalt 35 % av leilighetene i sentrumsnære prosjekter kan
være ett- og to-romsleiligheter. Minst 20 % av leilighetene bør være over 80 m2.

18.1.4 Svalganger
I områder for sentrumsformål tillates ikke svalganger.

I områder for kombinerte formål og øvrige områder for boligformål kan svalganger i særskilte
tilfeller vurderes dersom løsningen høyner byggets arkitektoniske kvaliteter både i seg selv og
i forhold til omgivelsene, og medfører bedre bokvalitet totalt i prosjektet. Vurderingen skal
som et klart utgangspunkt være restriktiv, og det forutsettes at svalgangene ikke vender mot
offentlig gate/plass.

18.1.5 Områder med sentrumsformål
Områder med sentrumsformål skal ha åpne og aktive fasader ut mot bygater. Det skal
tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner. Fasader mot gate der funksjonen er forretning
skal være åpne med glass som hovedmateriale. Andre funksjoner som kontor og tjenesteyting
skal tilstrebe åpne fasader. Glass skal ikke tildekkes eller folieres. Solskjerming er tillatt.
Forretninger som ligger mot gate, skal ha direkte inngang fra gate.

18.2 Skilt og reklame
Plassering av skilt og reklame er søknadspliktig.

Skilt og reklame skal tilpasses/underordnes bygningsmiljø og arkitektur med tanke på
plassering, gruppering, materialvalg, utforming og farge. Det skal fortrinnsvis brukes ett
fasadeskilt pr. virksomhet pr. fasade hvor bygningen er oppført mot gate.

Mengden skilt/reklame i bynære kulturmiljø skal begrenses, både i miljøet som helhet og på
de ulike bygningene. Skilt/reklame skal ha et avdempet preg og stiluttrykket skal tilpasses
omgivelsene. Utførelse skal som et klart utgangspunkt være i enkeltbokstaver og ikke hele,
trykte skiltplater.

§ 19 Leke-, aktivitets- og uteoppholdsarealer
19.1 Områder med frittliggende småhusbebyggelse
I områder med frittliggende småhusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes et minste
uteoppholdsareal (MUA), hvor parkeringsareal og kjørearealer ikke kan regnes med.

Dette skal gjøres etter følgende norm:
• eneboliger: 200 m2 hvorav et areal på minst 80 m2 skal være sammenhengende. Lengde­

/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.
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• sekundærleilighet: 50 m2, hvorav et areal på minst 40 m2 skal være sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

• tomannsboliger: 150 m2, hvorav et areal på minst 60 m2 skal være sammenhengende.
Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1.

19.2 Områder med konsentrert småhusbebyggelse
For områder med konsentrert småhusbebyggelse er kravet 100 m2 uteoppholdsareal pr.
bolig, hvorav 50m2 skal være sammenhengende og ha en minimums bredde på 5 meter.

19.3 Områder med blokkbebyggelse
For områder med blokkbebyggelse er kravet 45 m2 per 100 m2 BRA til uteoppholdsareal,
hvorav minimum 25 m2 skal opparbeides til «lekbart areal» for barn på terreng. Maksimum 5
m2 av privat balkong/terrasse kan inngå i utregningen.

Ved bebyggelse der alle boliger har tilgang til privat uteoppholdsareal på terreng som
oppfyller krav til uteoppholdsareal, kan privat areal medregnes til felles uteoppholdsareal.
Privat uteoppholdsareal kan ikke oppfylle krav til lekbart areal.

19.4 Felles for alle områder

19.4.1 Krav til solinnfall
Felles uteoppholdsarealer skal være solbelyst til sammen 5 timer 1.mai, hvorav minst tre
timer mellom kl. 15:00 og kl. 20:00.

19.4.2 Størrelse på og utforming av felles uteoppholdsareal
Minste størrelse på samlet felles uteoppholdsareal på terreng/lokk skal være 250 m2 for
tomter over 1500 m2. Lengde-/breddeforhold skal ikke overstige 2:1. Ved anleggelse av felles
uteoppholdsareal på lokk på/over gateplan, skal minimum 50 % av arealet ha jorddybde som
muliggjør dyrking av store busker og trær.

Følgende inngår i uteoppholdsareal:
Ubebygd areal på bakkeplan, og ikke-overbygd terrasse som stikker mindre enn 0,5 meter
over bakken.

Følgende inngår ikke i uteoppholdsareal:
Takterrasser, areal med helling over 1:3, og nødvendig snu- og kjøreareal, samt
parkeringsa real.

Kvalitetskrav til uteareal:
Felles uteoppholdsareal skal ha en naturlig beliggenhet i tilknytning til bebyggelsen den
betjener, og ha trygg adkomst fra nærliggende boligområder. Lekbart areal skal opparbeides
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med flerfunksjonelle lekeapparater, og arealet skal være egnet for variert fysisk aktivitet for
ulike alders- og brukergrupper. Større områder skal ha et større lekeareal tilpasset eldre
barn. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfører kvaliteter, og variasjon i
leke- og uteoppholdsarealene skal søkes bevart.

Uteareal skal lokaliseres slik at områdene har gode sol- og lysforhold, og er beskyttet mot
trafikk, støy, forurensning, renovasjon, parkering, høyspentledninger og trafokiosker. Alt leke­
, aktivitets- og uteoppholdsareal som inngår i arealberegningen skal ha støynivå under
grenseverdien for gul støysone.

§ 20 Nåværende boligområder
20.1 Generelt

20.1.1 Minste tomtestørrelse
Boligtomter skal ha en funksjonell og god utforming.

Minste tomtestørrelse for ny og gjenværende tomt ved deling og seksjonering i nåværende
boligområde:
• 800 m2 for tomt til enebolig
• 1200 m2 for tomt til tomannsbolig

20.1.2 Arkitektur og bebyggelsesstruktur
I boligområder hvor bebyggelsen har et gjennomgående, enhetlig preg, skal kommunen kreve
at nye byggetiltak skal ta hensyn til dette. Dette gjelder arkitektoniske kvaliteter som for
eksempel takform, materialvalg, volum og proporsjoner, samt plassering i forhold til veg.
Kvaliteter i eksisterende bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

20.1.3 Sekundær boenhet
Det tillates sekundær boenhet kun i tilknytning til enebolig, og ikke i tilknytning til garasje eller
annet frittstående bygg, med mindre annet er bestemt i den enkelte plan.

Maksimal størrelse på sekundær boenhet er 80 m2 BRA.

20.2 Definisjoner
Følgende begreper er en videreføring og presisering av kommunens praksis:
• Fortetting og boligfortetting
• Småhus
• Hovedbruksenhet
• Frittliggende småhusbebyggelse
• Konsentrert småhusbebyggelse
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• Enebolig
• Enebolig med sekundærbolig
• Tomannsbolig
• Rekkehus
• Kjedehus
• Tre-/ firemannsbolig
• Lavblokk
• Bebyggelse med støyfølsomt bruksformål
• Rom med støyfølsom bruk
• Stille områder
Begrepene er definert i kap. 3 - Utdypende forklaringer og definisjoner.

§ 21 Landbruk, natur og friluftsområder {LNF)
21.1 Generelt byggeforbud
I landbruks- natur- og friluftsområdene er det ikke tillatt å oppføre nye bygninger eller andre
konstruksjoner og anlegg som ikke er tilknyttet stedbunden næring. Nye tiltak skal tilpasses
eksisterende uttrykk og estetikk i området, slik at de karakteristiske, visuelle kvalitetene ved
gårdstunene i størst mulig grad videreføres.

Søknad om mindre byggetiltak som for eksempel tilbygg, fasadeendringer, garasjer, uthus,
boder o.l. på bebygde bolig- og fritidseiendommer tillates, forutsatt at det ikke etableres ny
boenhet.
Garasje/ uthus skal være underordnet bolighus i størrelse og volum, og være godt tilpasset
terreng.

Skoglovens § 2 gjelder så fremt ikke annet følger av verne- eller planvedtaket eller av
forskrifter knyttet til vedtaket. Jordlovens§§ 8, 9 og 12 skal fortsatt gjelde i områder avsatt til
utbygging og masseuttak inntil tiltak iht. vedtatt reguleringsplan skal igangsettes.

21.2 Buffersone mellom produktivt landbruksareal og
utbyggingsområde
Ved ny regulering skal det mellom produktivt landbruksareal og ny tomt eller eksisterende
ubebygd tomt til bolig-, næring- og fritidsbebyggelse, være minimum 10 meter bred
buffersone med hensiktsmessig, konfliktdempende beplantning. Avstandskravet kan fravikes
dersom høydeforskjell, mellomliggende vei eller lignende forhold tilsier at det blir mindre
risiko for interessekonflikter mellom arealbrukskategoriene.

30

PROAKTIV.NO 113

Vedlegg



21.3 Kulturlandskap
Opparbeidelsestiltak og skjøtsel skal tilpasses kulturlandskapsverdier som åkrer, beitemarker,
steingarder, bakkemurer, veier, stier og andre fysiske spor etter tradisjonell landbruksdrift.

I vurdering av søknad om nydyrking, massefylling og bakkeplanering skal det tas hensyn til om
denne vil endre eller forringe landskapskvalitetene i området.

21.4 Spredt boligbygging
Spredt boligbebyggelse innenfor LNFR-områder tillates med inntil 5 boenheter totalt for hele
kommunen i hvert kalenderår innenfor områdene som er angitt i plankartet:
1. Ved Ullensaker kirke
2. Borgenfjellet
3. Allmenningen, to områder
4. Jødal

Ved 5 eller flere boenheter innen samme delområde stilles det krav om detaljreguleringsplan.
Følgende kriterier legges til grunn for lokalisering og utforming:

• Ved spredt boligbygging er hovedmålet fortetting.
• Ny bebyggelse skal ikke legges på fulldyrket mark, og i størst mulig grad ikke på

dyrkbare arealer
• Etablering av nye boliger må ikke komme i konflikt med biologisk mangfold, nyere tids

kulturminner og/eller kulturlandskap.
• Trygg skoleveg skal legges til grunn ved vurdering.
• Boligene skal lokaliseres slik at de underordnes kulturlandskapet og ha et formspråk og

volum som samsvarer med eksisterende b,ebyggelse i området.
• Ny bebyggelse skal ikke lokaliseres i flystøysonene 11, Ill og IV dvs. med støynivå høyere

enn 60 dB EFN. De til enhver tid gjeldende forskrifter for flystøy fra hovedflyplassen
legges til grunn.
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Retningslinjer til kommuneplanbestemmelsene
Til§ 8.1
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for framtidige områder for bebyggelse og anlegg skal
viktige naturkvaliteter kartlegges og søkes sikret som arealformål grønnstruktur, og/eller med
angivelse av hensynssone. Viktige trær og vegetasjonsområder skal avmerkes i nye
reguleringsplaner og beskyttes i bygge- og anleggsfasen.

Ved registrering av fremmede arter i planområdet, skal metode for bekjempelse av disse
artene beskrives i reguleringsplanen og evt. fremgå av reguleringsbestemmelsene.

Ved beplantning av uteåreal og grønnstruktur skal det tilrettelegges i størst mulig grad for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. Det skal ikke
innføres eller spres uønskede eller fremmede arter ved opparbeiding og beplantning av areal.

Til§ 9
Vassdragene kan gjøres tilgjengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel
parkeringsplasser, fiskeplass for bevegelseshemmede, utslippsbrygge for kano etc.

Til§ 16.5
Illustrasjon - unntaksområdefor sentrale deler av Jessheim
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Til§ 18.1.4
Eventuelle svalganger skal som minimum:
• Utformes eller orienteres slik at de i størst mulig grad skjermes mot vind og nedbør.
• Krav til universell utforming skal være oppfylt.
• Det tillates passering av inntil 5 leiligheter på svalgang fra hovedatkomst og til egen bolig.
• Arealet kan ikke medregnes som privat balkong/terrasse etter§ 3.1.2.
• Gangarealet må oppfylle krav gitt i teknisk forskrift og være universelt utformet.
• Svalganger skal være godt tilpasset fasaden. Svalgangene skal med hensyn til

materialbruk, lyddemping, lys, fysiske skilleinnretninger og lignende utformes som viktig
del av bomiljøet. Disse forhold skal dokumenteres i byggesaken.

Kapittel 2: Parkeringsnorm for
Ullensaker kommune
Uavhengig av arealformål i kommuneplanens arealdel kan kommunen stille krav til parkering
jf. PBL. §11-9, nr.5. Parkeringsnormen for Ullensaker kommune gjelder for all arealplanlegging
i kommunen, der annet ikke fremgår av kommuneplanens bestemmelser eller andre nyere
planer.

Parkeringskravene gjelder for bil, sykkel, moped/ me og plasser reservert for
forflytningshemmede, de skal anvendes i bygge- og reguleringssaker ved nybygg, ombygging
eller bruksendring.

Kommunen kan treffe bestemmelse om flere eller færre p-plasser enn nevnt i kravene når
forhold på stedet tilsier det. Ved endring skal krav til parkeringsdekning sees i sammenheng
med kollektivtilbudet og tilgjengeligheten til fots og med sykkel.

Uteareal og lekeplasser skal prioriteres foran plasser til parkering ved arealknapphet.

2.1 Arealkrav for parkering
Følgende arealkrav gjelder for biloppstillingsplasser på bakkeplan, og inngår i beregning av
utnyttelsesgrad med minimum 18 m2 pr plass.

Funksjonelt manøvreringsareal må ivaretas på egen eiendom.
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2.2 Elbilparkering og ladeinfrastruktur
For alle nye næringsbygg skal minst 30 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha
ladepunkt for el-bil. I tilknytning til institusjoner som skoler, barnehager, sykehus og lignende
skal minst 10 % av biloppstillingsplassene, minimum 2 plasser, ha ladepunkt for el-bil. For alle
(garasje)bygg skal det være tilrettelagt med trekkerør på ytterligere 10 % av plassene.

Ved større nye utbyggingsprosjekter (10 stk. hovedbruksenheter og flere) med felles
parkeringsanlegg med flere enn 10 biloppstillingsplasser skal det være sikret tilstrekkelig
strømtilførsel til at det kan etableres opplegg for lading av el-bil på alle parkeringsplassene.

For nye boligbygg med mer enn 4 boenheter skal minimum 50 % av biloppstillingsplassene ha
fremlagt lademulighet, og ytterligere 40 % skal ha fremlagt infrastruktur for fremtidige
ladepunkter. Parkeringsanlegget skal bygges slik at det senere er mulig å tilrettelegge samtlige
p-plasser for lading av el-biler.

Nye og rehabiliterte bensinstasjoner skal ha minst 2 tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for el-bil.

2.3 HC-parkering
Minimum 5% av parkeringsarealer ved publikumsbygg og ved felles parkeringsanlegg skal
være tilrettelagt for bevegelseshemmede (det skal alltid avsettes minst 2
biloppstillingsplasser).

2.4 Sykkelparkering og ladeinfrastruktur
Minimum SO% av sykkelparkeringsplassene skal være under tak. Sykkelparkering skal ha god
arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet og minimum S % skal være tilpasset ulike typer som
lastesykkel og sykkelvogner etc.

Parkeringsanlegg for sykkel skal i størst mulig grad plasseres slik at gangavstanden fra
bebyggelse til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og
parkeringsanlegg for bil. I nye utbyggingsprosjekter skal det legges til rette for lading av
elsykler.

• All sykkelparkering skal ha god arkitektonisk- og bruksmessig kvalitet.
• Oppstillingsplasser for sykkel avsettes på egen tomt eller på fellesarealer for flere tomter.

På fellesarealer for flere tomter skal all sykkelparkering etableres med fastmontert
sykkelstativ og minimum 50 % etableres under tak.

• Ved større boligutbyggingsprosjekter med bilparkering i parkeringskjellere (f.eks.
Borettslag/ sameie) skal hoveddelen av sykkelparkeringen tilrettelegges i parkeringskjeller.
All sykkelparkering etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til inngang/ utgang.
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• Ved kollektivknutepunkt/ bussholdeplasser skal det opparbeides sykkelparkering
tilrettelagt for varierte typer som lastesykkel, sykkelvogn, el-sykkel etc. All sykkelparkering
etableres med fastmontert sykkelstativ i tilknytning til bussholdeplass/
kollektivknutepunkt.

2.5 Antall parkeringsplasser for sykkel og bil

Parkeringskrav for andre formål enn nevnt nedenfor må fastsettes i reguleringsplan og
byggesaker.

Der det settes parkeringskrav til konkrete boligtyper vises det til begrepsdefinisjonene
beskrevet i veilederen Grad av utnytting- beregnings- og måleregler utgitt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014.

Formål Antall for Antall for Antall for Merknad
bil pr. Gjesteparkering sykkel pr.
boenhet pr. boenhet boenhet

Frittliggende Mi 111irn'ura Mi·r;iitlilUJlml 2, <sje·lc:Jer erneboliger eg
Småhusbebyggelse 2 annen

småhusbebyggelse •
med egen parkering.'

Konsentrert 1,3 - 1,5 0,2 Minimum 2 Gjelder alle felles
Småhusbebyggelse parkeringsplasser

tilknyttet bolig.

Blokkbebyggelse 0,8-1 Mi,rii01ll'.lrril2

Formål Antall for bil Antall for sykkel Pr. enhet

Forretning, inkludert 0,5-1 Minimum :Z 50 m2 bruksareal
plasskrevende
varehandel
Kontor 0,5 - 1 Minimum 2 75 m2 bruksareal

Industri 0,5 -1 Minimum 2 200 mi 'bruksa Feal

Lager/ Logistikk 0,5 -1 Minimum 2 400 m2 bruksareal

Hotell Mi11ir.nurm el,2 Gjesterom
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Helseinstitusjoner 0,8 - 1 Minimum 1 Antall bilparkering Pr.
(f.eks. sykehjem, årsverk, antall
omsorgsboliger sykkelparkering pr.
m.m.) årsverk.
Skole 0,5 - 0,7 Minimum 1 Pr. årsverk (bil), pr.
(f.eks. Barne- og årsverk 4 elev (syk~el}
ungdomsskole,
Videregående skole)
Barnehage 0,8 - 1 Minimum 1 Pr. årsverk (bil), pr.

årsverk (sykkel)

Kapittel 3: Utdypende forklaringer og
definisjoner
3.1 Utdypende forklaringer

3.1.1 Ullensaker kommunes senterstruktur
Regional by - Jessheim
Jf. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte lokale byene og
tettstedene utvikles med sikte på å være sentrum for hele kommunen eller et større
geografisk omland. De utvikles konsentrert, med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud
som gir god tilgjengelighet på tvers til de regionale byene. De regionale byene skal ta en høy
andel av befolknings- og arbeidsplassveksten og skal også være de viktigste områdene for
handel og tjenester.

Prioritert tettsted - Kløfta
Jf. regional areal- og transportplan for Oslo og Akershus (2015): De prioriterte tettstedene
utvikles med sikte på å være sentrum for et større geografisk omland. De utvikles konsentrert,
med gode lokale tilbud og med et kollektivtilbud som gir god tilgjengelighet.

Lokalsentre - «strøkstjenede handel»
Gvstadrnarka, Nordkisa, Borgen, Algarheim/Gystad, Sand og Mogreina
Lokalsentrene skal utvikles med «strøkstjenende tilbud» som nærbutikk, frisør, blomster osv.
som betjener eksisterende tettsted/bydel. Tjenestetilbudet skal dekke behovet til de som bor
i nærområdet, men ikke ha et handel- eller tjenestetilbud som trekker kunder fra andre deler
av kommunen. Et helhetlig handels- og tjenestetilbud skal lokaliseres til Jessheim og Kløfta.

Plasskrevende handel
Jf. Regional plan for handel, service og senterstruktur (2018).
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Kan bare etableres innenfor følgende næringsområder der reguleringsformålet er
plasskrevende handel:
• Gardermoen næringspark
• Ullensaker næringspark
• Jessheim næringspark

3.1.2 Teknisk infrastruktur
I begrepet teknisk infrastruktur inngår bla. følgende (listen er ikke uttømmende):
• Vann- og avløpsanlegg
• Renovasjonsordning
• Støyskjerming
• Veg og parkeringsareal (herunder fortau/gang- og sykkelveg)
• Torg, park, grønnstruktur
• Lekearealer

3.2 Definisjoner
Definisjonene gir oversikt over sentrale begreper som er gjort juridisk bindende gjennom
kommuneplanen. De baserer seg på statlige føringer, herunderTEKl0/17 og departementets
veileder, «Grad av utnytting». Hensikten med definisjonene er å sikre en klar og tydelig
begrepsbruk både for forvaltningen og for andre som har behov for å forstå og bruke
bestemmelsene. Definisjonen legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan samt
bygge- og delesaker.

• Frittliggende småhusbebyggelse:
Eneboliger, enebolig med sekundærleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delte
tomannsboliger. Bygningene skal være frittliggende, med innbyrdes avstand på minst 8 m.

Reguleringsplanene, og kommuneplanens bestemmelser om antall boenheter, gjelder foran
definisjonen om frittliggende småhusbebyggelse.

• Frittliggende bebyggelse:
Enebolig, enebolig med sekundærleilighet/-bolig og horisontalt og vertikalt delt tomannsbolig
med inntil tre målbare plan over ferdig planert terreng, som gir måleverdig areal jf. NS
3940:2012.

• Åpen bebyggelse:
Se frittliggende småhusbebyggelse.
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• Enebolig:
Frittliggende bygning som er beregnet på en hovedbruksenhet.

• Enebolig med integrert sekundær boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet på en hovedbruksenhet, men som også inneholder en
mindre boenhet med alle nødvendige romfunksjoner.
Sekundærboenheten er integrert i hovedbruksenheten (en bygning):

• Enebolig med frittliggende sekundær boenhet:
Frittliggende bygning, som er beregnet på en hovedbruksenhet, men hvor det på
eiendommen også ligger en frittliggende mindre boenhet med alle nødvendige
romfunksjoner.

• Våningshus:
Se enebolig med integrert sekundær boenhet, så fremt reguleringsplanen ikke spesifiserer
antall boenheter i bestemmelsene til den enkelte plan.

• Tomannsbolig:
Frittliggende bygning (en bygning) beregnet for 2 husstander, med to tilnærmet like store og
likeverdige boenheter.

• Konsentrert småhusbebyggelse
Småhus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre målbare plan over ferdig planert
terreng målbare plan, som gir måleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens høyde faller
innenfor høydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshøyde fastsettes i reguleringsplan eller
kommuneplan).

• Rekkehus:
Bygning med tre eller flere selvstendige boenheter bygd i en sammenhengende rekke med
vertikalt skille (felles skillevegg) mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen
inngang.

• Kjedehus:
Med kjedehus menes bygning hvor to eller flere selvstendige boenheter er bygget sammen
med mellombygg.
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• Terrassert bebyggelse:
Bolighus i bratt terreng hvor bygningen følger helningen i terrenget. Det enkelte plan har·
terrengkontakt, med unntak av eventuelle toppetasjer.

• Tre-/firemannsbolig:
Frittliggende bygning (en bygning) beregnet for 3-4 husstander, med 3-4 tilnærmet like store
og likeverdige boenheter (sammenbygget over terreng, men ikke sammenbygget med
mellombygg, boder, garasjer e.l.)

• Lavblokk:
Med lavblokk menes bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire etasjer.

• Fortetting og boligfortetting
Med fortetting og boligfortetting menes etablering av nye boliger/boenheter og opprettelse
av nye boligeiendommer i nåværende boligområder, enten i tråd med gjeldende plan eller
eventuelt også utover det gjeldende plan angir.

• Småhus
Fellesbetegnelse på frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre målbare plan over
ferdig planert terreng, som gir måleverdig areal jf. NS 3940:2012, der bygningens høyde faller
innenfor høydene som er angitt i pbl. § 29-4 (bygningshøyde fastsettes i reguleringsplanen
eller kommuneplanen).

• Boenhet
En selvstendig boenhet inneholder alle nødvendige hovedfunksjoner som oppholdsrom,
kjøkken, bad og toalett, og har egen inngang, herunder inngang via hovedbruksenhets rom for
kommunikasjon (inkludert trapp) En selvstendig boenhet kan ha intern forbindelse til øvrige
boenheter. Definisjonen gjelder både for nybygg og eksisterende bygg.

• Hovedbruksenhet
Med hovedbruksenhet menes boenhet (beregnet på en familie/husstand) i
småhusbebyggelse.
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• Bebyggelse med støyfølsomme bruksformål
Boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager. Lydkravene i
byggeteknisk forskrift gjelder imidlertid også for andre typer bygninger med støyfølsomt bruk
som kontorer og overnattingssteder.

• Rom med støyfølsom bruk:
Rom som brukes til varig opphold som for eksempel stue, soverom eller rom til annen
støyfølsom bruk som undervisningsrom og lignende. Kjøkken vil normalt.ikke regnes som rom
til støyfølsomt bruk. Dette ut fra en vurdering av det på kjøkken kan aksepteres noe høyere
støynivåer utenforfasade enn for stue, soverom og andre oppholdsrom. Kjøkken er imidlertid
regnet som rom til varig opphold etter teknisk forskrift, og krav til innendørs støynivå fra
utendørs kilder er derfor de samme på kjøkken som for andre oppholdsrom.

• Stille områder:
Områder som etter kommunens vurdering er viktige for rekreasjon, natur- og
friluftsinteresser og er ønskelig å bevare som stille og lite støypåvirkete, eller områder en har
som mål å utvikle til stille områder.

• Tretrinnsstrategien for overvannshåndtering
Tretrinnsstrategien er en modell for å sette ulike typer overvannstiltak sammen i et system
som er elastisk i forhold til nedbørsvolum.

• Trinn 1:
Fang og infiltrer (<20 mm)
Ved mindre nedbørsmengder er det realistisk å holde tilbake og infiltrere det meste av
vannet. Dette kan oppnås ved å benytte permeable flater, trær, grønne tak, regnbed og åpne
grøfter.
• Trinn 2:
Forsink og ford røy (20 - 40 mm)
Når regn faller i større volum vil det overskytende vannet renne videre til åpne anlegg som
forsinker og fordrøyer avrenningen.[1] Aktuelle tiltak er regnbed, grøfter,
fordrøyningsbasseng og bruksareal som er tilrettelagt for å tåle midlertidig oversvømmelse.

• Trinn 3:
Sikre trygge flomveger (>40 mm)
Ved de største regnfallene, når de normale systemene ikke kan håndtere avrenningen, må
vannet ledes vekk i flomveier hvor det gjør minst mulig skade. En kartlegging av eksisterende
flomveier vil vise om det må settes inn tiltak som, å senke gatenivået på kortere strekninger,
sette opp kantføringer, erosjonssikre utsatte områder, flomsikre tilgrensende bygg osv.
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Trondheimsvegen - Kløfta 251, 2040 KLØFTA. Gnr. 11, bnr. 20, i KLØFTA kommune, oppdragsnr.: 1510260015
Megler: Petter André Aure, mobil: 45007097, e-post: paa@proaktiv.no 

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



proaktiv.no

Petter André Aure
Eiendomsmegler MNEF 
450 07 097
paa@proaktiv.no

Aure og Valskaar AS
Postboks 208 , 2001 LILLESTRØM, 63 80 59 90, lillestrom@proaktiv.no


