
 BJERCKE 

Advokathuset i Lillestrøm, Storgata 3C, 2000 Lillestrøm 

 

SALGSOPPGAVE 

Ideell andel av enebolig i 

barnevennlig område  

Rognvegen 18, Gjerdrum 

Prisantydning:  Kr. 1 750 000,- 

Omkostninger: 44 840,- (ved salg til prisantydning og tinglysing av 

kun ett pantedokument) 

Totalpris:   kr. 1 794 840,- 

 

Megler: Adv. Henning Bjercke  

Tlf. 977 31981 

henning@adv-hus.no 

 

 

mailto:henning@adv-hus.no


  

 

EIENDOMMEN 

Adresse:   Rognvegen 18, 2022 Gjerdrum 

Matrikkel:  Ideell ½ part av Gnr. 42 Bnr. 66 i Gjerdrum kommune  

Byggeår:   1961  

Arealer:  BRA-i 178 kvm, Internt bruksareal første og underetg. 

   Totalt bruksareal 202 kvm, inkl. Terrasse-balkong 

   

   Alle arealbeskrivelser er hentet fra tilstandsrapport. 

 

Tomt:   Eiet tomt på 931,5 kvm.  

Parkering:  Garasje og biloppstillingsplass.  

 

Ferdigattest: Foreligger ikke, men bygningsmassen er registrert som tatt i bruk. Det utstedes 

ikke ferdigattest for eldre bygningsarbeider.  

BELIGGENHET 

Eiendommen ligger i et barnevennlig område på Ask. Etablert område bestående av 

villabebyggelse. Det er barnehage, barneskole og ungdomsskole i gangavstand. Nærmeste 

forretningssenter er Ask med nær sagt alt av butikker og spisesteder, og kommune senteret. 

Kort avstand til offentlig kommunikasjon som buss. Det er flott tur-/skiterreng, lysløype, 

badevann, markastue og rekreasjonsområder i Gjerdrumsåsen en kort kjøretur fra boligen.  

Boligen har behov for noe oppgradering i hovedetasje, og full oppbygging av underetasje.   

 

EIENDOMSTYPE OG EIERFORM 

Eiet tomt på 931,5 kvm  

REGULERINGSMESSIGE/BYGNINGSMESSIGE FORHOLD 

Eiendommen ligger i et regulert område. Eiendommen er regulert til bolig. 

Det er opplyst fra kommunen at det for tiden ikke er reguleringssaker under behandling som 

berører denne eiendommen. 

Eiendommen ligger under marin grense og det er mulighet for kvikkleire. Se vedlagte 

beskrivelser fra Geodata. 

Det er moderat/lav aktsomhetsgrad hva gjelder Radon aktsomhet.  

 

VERDIVURDERING - MARKEDSVERDI AV TAKSTMANN 

KR 3 500 000,- for hele (1/1) eiendommen.  

 

FORKJØPSRETT 



  

 

Sameiere i eiendommen har forkjøpsrett til eiendommen i henhold til sameieloven § 11. 

Forkjøpsretten utløses når stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, og fra dette tidspunkt kan 

vedkommende utøve sin forkjøpsrett overfor tvangssalgskjøperen, jf. 

Tvangsfullbyrdelsesloven § 11-23. En forkjøpsrett som gjøres gjeldende er uten innvirkning 

på tvangssalgskjøperens rettigheter og plikter etter tvangssalget. At forkjøpsretten gjøres 

gjeldende, får ingen betydning for forholdet mellom på den ene siden tvangssalgskjøperen og 

på den andre siden partene, rettighetshaverne og namsmyndigheten. Kjøperen må oppfylle 

sine forpliktelser som om forkjøpsretten ikke var gjort gjeldende, jf. 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-23 annet punktum. 

 

TILSTANDSRAPPORT 

Arealer oppgitt av takstmann, se over. 

Byggeår: 1961, garasje 1999. 

Det er flere forhold som er gitt tilstandsgrad 3 som anses som store eller alvorlige avvik, det 

samme gjelder med tilstandsgrad 2 som er avvik som kan kreve tiltak. Les nøye igjennom 

tilstandsrapporten.  

Boligen fremstår med til dels betydelige behov for vedlikehold og oppgraderinger. Det mest 

prekære er påviste skader i taktekking og undertak, råteskader i kledning, mangelfull 

drenering, behov for piperehabilitering, sanering av oljetank. Videre er det en del slitasje på 

innvendige overflater og innredninger. Elektrisk anlegg er uten dokumentasjon. Ved 

befaringen var det vanskelig å få besiktiget kjeller fullstendig pga. oppbevaring av eiendeler. 

Drenering av ukjent årgang, antagelig fra byggeår.   

LOVLIGHET:  

Det er ikke fremlagt tegninger av boligen. Heller ikke mottatt fra kommunen i "meglerpakke"  

TOMTEFORHOLD 

 

Det er ukjent byggegrunn. Drenering av ukjent årgang. 

Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur. 

Flat tomt 

Ukjent type og alder på vann- og avløpsrør. 

Tilkoblet offentlig vann og avløp via private 

stikkledninger. 

Det er oljetank av ukjent type, antatt fra byggeår 

innebygget i rom i kjeller. 

 

OPPVARMING 
 

Det er elektrisk oppvarming og vedovn.   
 

ENERGIMERKE D 

Oppvarmingsmerke D 



  

 

OVERTAKELSE 

Overdragelse og oppgjør skal skje 3 måneder etter at medhjelper har forelagt budet for retten 

og rettighetshaverne har anbefalt at budet begjæres stadfestet. Kjøperen kan ikke regne med 

overtagelse av eiendommen før dette. 

 

OMKOSTNINGER 

Prisantydning*  kr 1 750 000,- 

Omkostninger   kr      44 840,-  

Totalpris   kr 1 794 840.- 

Omkostninger til kartverket utgjør 2,5% av salgssummen* samt kr 545,- for tinglysing av 

skjøte og kr 545,- for ett tinglyst pantedokument. *Dokumentavgiften forutsetter salg til 

prisantydning.  

VEI, VANN OG AVLØP 

Adkomst via privat felles internveier som munner ut i kommunal vei. 

Tilkoblet offentlig vann – og avløpsrør via private stikkledninger. 

 

FORSIKRING 

Boligen er forsikret i Storeband. 

 

ODEL 

Det er ikke odelsrett på eiendommen. 

 

HEFTELSER 

1972/103851-2/8 BEST. OM ADKOMSTRETT 

 

TVANGSSALG 

Salg av eiendommen skjer som et tvangssalg hvor advokat er oppnevnt av tingretten som 

medhjelper. Det er begrensede muligheter for kjøper til å gjøre mangelskrav gjeldende, og 

kjøpet kan ikke heves. Er det holdt tilbake opplysninger som må antas å ha villet påvirket 

beslutningen om kjøp, eller eiendommens tilstand er vesentlig forringet etter befaringen, kan 

det kreves erstatning eller prisavslag av den ansvarlige. Ta kontakt med megler om nærmere 

opplysninger/vilkår ved kjøp av eiendom gjennom et tvangssalg. 

Lovanvendelse 

Salget reguleres etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven av 26. juni 1992 nr. 86 kap 11. Ved 

tvangssalg har kjøperen begrenset adgang til å påberope mangler. Lov om avhending av fast 



  

 

eiendom (avhendingsloven) gjelder ikke ved tvangssalg, og det er begrensede muligheter til å 

påberope mangler.  

Det følger bl.a. av bestemmelsen i tvangsl.§11-24, 2. ledd at kjøper ikke kan kreve heving av 

kjøpet. 

Det følger av ovennevnte at interessenter må sette seg godt inn i bebyggelsens tilstand og 

eiendommens karakter, og det oppfordres til å ha med egen bygningssakkyndig ved 

besiktigelsen.  

Bud og betalingsbetingelser 

Alle bud må - for å bli tatt hensyn til - ha en akseptfrist på 6 uker. 

Bud må innleveres skriftlig på vedlagte skjema og hvor det vedlegges dokumentasjon på 

finansiering. Budet må være uten forbehold. Megler forelegger høyeste bud for tingretten for 

stadfestelse.  

Kjøpesummen må betales selv om kjøper skulle mene å kunne gjøre et mangelskrav 

gjeldende. 

Hele kjøpesummen med tillegg av omkostninger må være innbetalt medhjelpers konto senest 

en dag innen oppgjørsdato, senest ved overtakelse. Det tas forbehold om endring av offentlige 

gebyr. 

Overtakelse  

Overtakelse (oppgjørsdag) er normalt 3 måneder etter at medhjelper har oversendt budet til 

tingretten for stadfestelse. Ankefristen (1 måned) for kjennelse om stadfestelse av budet må 

være utløpt før salget er bindene for selger.    

Det kan skje at boligen overleveres uten at boligen og eiendommen er i vasket og ryddet 

stand. Omkostninger i denne anledning dekkes av kjøper.   

Meglers godtgjørelse 

Megler mottar vederlag etter reglene i medhjelperforskriften § 3-3. 

 

LOV OM HVITVASKING 

Eiendomsmeglere/advokat må foreta de kontrollhandlinger som fremkommer av lov om 

hvitvasking. Dette innebærer at megler har plikt til å kontrollere kjøpers og kjøpers 

medhjelpere sin id ved fremleggelse av legitimasjon og enkelte kontrollspørsmål. Megler har 

plikt til å stanse handelen dersom evt. mistenkelige forhold ikke avklares. Videre plikter 

kjøper å betale fra norsk bankkonto og oppgjør kan kun skje til norsk bankkonto. 

 

VEDLAGTE DOKUMENTER ER Å ANSE SOM DEL AV SALGSOPPGAVEN 

Tilstandsrapport med verdivurdering  

Boligopplysninger/reguleringer fra kommune.  

 



  

 

Salgsoppgaven er utarbeidet etter opplysninger fra tilstandsrapport og innhentede dokumenter. 

Medhjelper er uten ansvar for mulige feil som skyldes feil i ovennevnte. 

 

Ansvarlig megler/advokat: Advokat Henning Bjercke, Storgata 3c, 2000 Lillestrøm.  

 

 

Hovedetasje 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

Kjelleretasje 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 



  

 

 



  

 



  

 



  

 

 



  

 

 

 



  

 

 



   

 

 

 

 



   

 

 



   

 



   

 



   

 

 



   

 

 

 



   

 

 



Tilstandsrapport

GJERDRUM kommune

Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM

gnr. 42, bnr. 66 Markedsverdi
3 500 000

Befaringsdato: 22.04.2024 Rapportdato: 26.04.2024 Oppdragsnr.: 19989-1468

Einar SørevikSertifisert Takstingeniør:Agenda Taksering ASAutorisert foretak:

CZ1851Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 202 m² BRA-i: 178 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

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

Norsk takst

Agenda Taksering AS
Agenda Taksering AS har spesialisert seg innen taksering av fast eiendom i Oslo og Viken/ Romerike. Vi er medlem av Norsk Takst og er
godkjent Mesterbedrift. Vi er godkjent og sertifisert for verdi og lånetakst, boligsalgsrapport og tilstandsanalyse av boliger,
fritidsboliger, næringseiendommer og tomter. Videre har vi godkjenning for byggelånskontroll, reklamasjonstaksering i forbindelse med
eierskifte, samt skadetaksering.

Uavhengig Takstingeniør

einar@agendataksering.no

Einar Sørevik

Rapportansvarlig

904 00 293

19989-1468Oppdragsnr.: Side: 2 av 29Befaringsdato:  22.04.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM
Gnr 42 - Bnr 66
3230 GJERDRUM

Agenda Taksering AS
Landskronaveien 181

2013 SKJETTEN

19989-1468Oppdragsnr.: 22.04.2024Befaringsdato: Side: 3 av 29
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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.

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.

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.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

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

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM
Gnr 42 - Bnr 66
3230 GJERDRUM

Agenda Taksering AS
Landskronaveien 181

2013 SKJETTEN

19989-1468Oppdragsnr.: 22.04.2024Befaringsdato: Side: 4 av 29



Boligen fremstår med til dels betydelige behov for 
vedlikehold og oppgraderinger. Det mest prekære er påviste 
skader i taktekking og undertak, råteskader i kledning, 
mangelfull drenering, behov for piperehabilitering, sanering 
av oljetank. Videre er det en del slitasje på innvendige 
overflater og innredninger. Elektrisk anlegg er uten 
dokumentasjon. Ved befaringen var det vanskelig å få 
besiktiget kjeller fullstendig pga. oppbevaring av eiendeler 
etc. i hele kjelleretasjen. 

Enebolig - Byggeår: 1961

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av papp. Taket er besiktiget fra 
bakkenivå. 
Nedløp, renner og beslag av lakkert stål
Veggene har siporex og 
bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har stående/ liggende 
bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass 
fra 2022. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt 
balkongdør i tre. 
Delvis overbygget markterrasse fra 2013. 
Tilfarere/ bjelker og spaltegulv. 

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser. 
Veggene har malte plater. Innvendige tak har 
malte plater. 
Etasjeskiller er av siporex/  lettbetongelementer. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. 
Boligen har mursteinspipe og vedovn. 
Rom under terreng: Gulvet er av betong. Veggene 
har betong/mur.  Hulltaking er ikke foretatt. 
Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking 
unødvendig. 
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendig har boligen malte profilerte dører. 

VÅTROM
Gå til side

Bad 
Bad fra 2014 iflg. eier. Aktuell byggeforskrift er 
teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Fliser på vegger og gulv. Vegghengt wc. 
Dusjhjørne med hengslede dører. Innredning med 
nedfelt servant. Ca. 30 mm fall til sluk. Avtrekk 
med elektrisk vifte, mangler tilluftspalte. Taket er 
malt. 

KJØKKEN
Gå til side

Markedsvurdering

Totalpris 3 500 000

Totalt Bruksareal 202 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 178 m²

Arealer Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. 
Benkeplaten er av heltre. Det er oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, micro og stekeovn (2012). 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber og plast 
(rør i rør). 
Det er avløpsrør av støpejern og plast.  
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca 300 liter. 
Elektrisk anlegg fra byggeår med div. 
oppgraderinger i ettertid. 
Røykvarslere og pulverapparat. 

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Drenering av ukjent årgang. 
Bygningen har betonggrunnmur. Det er 
stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Flat tomt
Ukjent type og alder på vann- og avløpsrør. 
Tilkoblet offentlig vann og avløp via private 
stikkledninger. 
Det er oljetank av ukjent type, antatt fra byggeår 
innebygget i rom i kjeller. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 500 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt tegninger av boligen. Heller ikke mottatt 
fra kommunen i "meglerpakke" fra Ambita. . 
Garasje
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke utfylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2008 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking
Taktekkingen er av papp. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader eller avvik på selve taktekkingen.

Tegn på lekkasjer, sterke misfarginger i undertak loft. Samt uavklart forhold i entre. 

Konsekvens/tiltak
• Taktekkingen må skiftes eller utbedres.

• Andre tiltak:

Foreta ytterligere undersøkelser og utbedre/ skifte taktekking. 

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Nedløp og beslag
Lakkert stål

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Mangler nedløpsrør, samt manglende bortledning. 

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Veggkonstruksjon
Veggene har siporex og bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har stående/ liggende bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.

Påvist en del råteskader, spesielt i øvre deler av gavlvegger. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

ENEBOLIG
Kommentar
Byggeår fra Eiendomsverdi og 
tidligere salgsoppgave, ikke bekreftet 
av kommunen.. 

Byggeår
1961

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 
Tilbygg / modernisering
1976 Tilbygg Tilbygg inngangsparti (opplysninger fra tidligere takst)

2005 Tilbygg Tilbygg soverom (opplysninger fra tidligere takst)
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Råteskader

Takkonstruksjon/Loft
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fukt/råteskader i takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

• Lufting/ventilering bør forbedres.

• Påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Undertak på loft.

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2022. 

Årstall: 2022 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - 2008
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

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

Slitasje, fuktmerker mm. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
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Dører
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass. 
• Det er avvik:

Ferdigstillelse rundt dør innvendig. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Markterrasse fra 2013. Tilfarere/ bjelker og spaltegulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Overflatebehandling. 

INNVENDIG

Overflater
Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
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Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
• Det er påvist andre avvik:

Mangler himlingsplater i entre. Bom/ løser fliser i entre. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av siporex/  lettbetongelementer. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Det er avvik:

Målt ca. 20 mm skjevhet gjennom gang. Ca. 10 mm skjevhet i øvrige rom. 
Siporex-elemeter i etasjeskiller er deformert enkelte steder i kjeller. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som 
dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Foreta ytterligere undersøkelser av deformert etasjeskiller før kostnadsestimat kan settes. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe og vedovn. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
• Pipa har rennemerker etter sotvann.

Mot kjøkkenskap. 
Foreligger avviksrapport fra brannvesen/ NRBR etter tilsyn 13.02.2024 om feil i fuger, utettheter mellom røykrør/ pipe.  

Konsekvens/tiltak
• Pipa må rehabiliteres.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000
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Pipe på loft.

Rom Under Terreng
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Konsekvens/tiltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.

Saltutslag kjeller

Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

Innvendige dører
Innvendig har boligen malte profilerte dører. 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det mangler belistning/ ferdigstillelse rundt dører. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

VÅTROM

Generell
Bad fra 2014 iflg. eier. Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Fliser på vegger og gulv. Vegghengt wc. Dusjhjørne med hengslede dører. Innredning med nedfelt servant. Ca. 30 mm fall til sluk. Avtrekk med elektrisk vifte, 
mangler tilluftspalte. 

1. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling
Veggene har fliser. Taket er malt. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
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Mangler ferdigstillelse rundt/ under dør. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Overflater Gulv
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 30 mm. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Sluk, membran og tettesjikt
Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og ukjent tettesjikt/membran. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.

Konsekvens/tiltak
• Løsningen/utførelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Bygningsdelen bør observeres, da det ved en eventuell lekkasje fra innebygget sisternekasse vil være vanskelig å oppdage lekkasjen. 

Ventilasjon
Det er elektrisk styrt vifte. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Siporex i alle vegger. Fotetatt overflatesøk med Tramex fuktmåler, ingen 
unormale verdier påvist. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN
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Overflater og innredning
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og stekeovn (2012). 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Fuktskader på benkeplate. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Avtrekk
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber og plast (rør i rør). 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

• Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.

Avløpsrør
Det er avløpsrør av støpejern og plast.  
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Tegn etter kondensering på vinduer. 

Varmtvannstank
 Varmtvannstanken er på ca 300 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg fra byggeår med div. oppgraderinger i ettertid. 

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.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. 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.

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

Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.

Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Ukjent

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 

Generelt om anlegget
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Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja   Det foreligger ikke samsvarserklæringer for arbeider utført på det elektriske anlegget. Deler av arbeidene er ikke gjort i selgers eiertid og selger
har ikke informasjon om hvem som har utført arbeidene. En kan derfor ikke vite om arbeidene på el-anlegget er utført i henhold til de regler som
gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved anlegget.
Videre er det en del synlige installasjoner som ikke fremstår forskriftsmessige.
Det anbefales derfor at det innhentes en el-kontroll utført av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.

Kostnadsestimatet refererer kun til kostnad til en utvidet el-kontroll og IKKE til event. utbedringskostnader.  
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarslere og pulverapparat. 

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn
Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering
Drenering av ukjent årgang. Av naturlig årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset. Dreneringen antas å være utført i henhold til praksis 
når arbeidene ble utført. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Det er påvist fuktinntrengning i kjellergulv/ vegger. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Bruken av underetg/kjeller vil og være avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Misfarging skyldes fuktgjennomtrengning. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Se punkt. "Drenering" og "Rom under terreng". 

Terrengforhold
Flat tomt

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Drensledning for overvann mm er gravd opp mellom bolig og garasje. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Det bør foretas terrengjusteringer. 

• Ytterligere undersøkelser anbefales.

Drensledning må utbedres. 

Utvendige vann- og avløpsledninger
Ukjent type og alder på vann- og avløpsrør. Tilkoblet offentlig vann og avløp via private stikkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Oljetank
Det er oljetank av ukjent type, antatt fra byggeår innebygget i rom i kjeller. 
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Vurdering av avvik:
• Det foreligger krav om sanering av oljetank.

Konsekvens/tiltak
• Oljetank må påregnes sanert.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

178 m²/178 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Garasje
Bruksareal andre bygg:  24 m²

Enebolig:  Entré, Gang, Bad, Kjøkken, Stue, 3 Soverom,
4 Bod

Markedsverdi

Kr 3 500 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Formål med takseringen: Salg

Garasje

Byggeår Kommentar
1998

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje oppført med betongplate på grunn. Vegger av bindingsverk med utvendig trekledning. Sadlet tak tekket med
pappshingel. Leddet port med automatikk, eier opplyser at det er noe feil med porten slik at den ikke kan åpnes/ lukkes.

Garasjen er er tilleggsbygg som ikke er tilstandsvurdert, kun enkelt beskrevet.
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Bjørkelyhagan 3E ,2022 GJERDRUM

156 m² 2007 3 sov
1 20-08-2023 5 400 000 5 150 000 0 5 150 000 33 013

Gjerivegen 27 ,2022 GJERDRUM
107 m² 1961 3 sov

2 13-05-2020 2 600 000 3 500 000 0 3 500 000 32 710

Bjørklundvegen 11 ,2022 GJERDRUM
174 m² 1970 3 sov

3 25-04-2023 4 550 000 4 400 000 0 4 400 000 25 287

Seljevegen 5 ,2022 GJERDRUM
168 m² 1948 4 sov

4 08-11-2023 4 500 000 4 040 000 0 4 040 000 24 048

Askhøgda 4 ,2022 GJERDRUM
200 m² 1780 5 sov

5 26-01-2020 5 150 000 4 800 000 0 4 800 000 24 000

Gjerivegen 17 ,2022 GJERDRUM
139 m² 1952 3 sov

6 18-11-2021 3 400 000 3 150 000 0 3 150 000 22 662

Seljevegen 3 ,2022 GJERDRUM
245 m² 1929 5 sov

7 06-05-2020 5 600 000 5 450 000 0 5 450 000 22 245

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 500 000

3 500 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 500 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er 
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Videre er det tatt hensyn til boligens betydelige behov 
for vedlikehold og oppgraderinger. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 700 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 2 550 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2 150 000

-

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 170 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 120 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 50 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 200 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1 300 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 300 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 500 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. Etasje 98 98 98

Kjeller 80 80 80

SUM 178 178
SUM BRA 178

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje
Entré , Gang , Bad , Kjøkken , Stue , 
Soverom , Soverom 2, Soverom 3

Kjeller Bod , Bod 2, Bod 3, Bod 4

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt tegninger av boligen. Heller ikke mottatt fra kommunen i "meglerpakke" fra Ambita. . 

Garasje
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. Etasje 24 24 24

SUM 24 24
SUM BRA 24
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Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Garasje 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 98 80
Garasje 0 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.4.2024 Einar Sørevik Takstingeniør

Marianne Halen  Reinholtsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3230 GJERDRUM

gnr.
42

bnr.
66

Areal
931.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Rognvegen 18  

Hjemmelshaver
Kvistbråten Freddy, Reinholtsen Marianne Halén

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i et område som grenser til landbruksområder. Sentralt til Ask sentrum med kun kort gangavstand til butikker, skole,
rådhuset mm.  I Ask finner man forretninger, apotek, serveringssteder, ungdomsskole, kommunale kontorer og servicetilbud. Ca. 10 min.
kjøring til Skedsmokorset og 20 min. til Lillestrøm. Ca. 20 minutter til Gardermoen.

Beliggenhet

Privat vei som leder til offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsatt til bolig i kommuneplanen.

Regulering

Eiendommen har en relativt flat tomt. Opparbeidet med plen, beplantning, treterrasse mm.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 590 000

År
2012

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Finnes ikke 0 Nei

Reguleringsplaner Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått 0 Nei

Offentlige planer Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Tidligere takst Gjennomgått 0 Nei

Grunnbokutskrift Gjennomgått 0 Nei

Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM
Gnr 42 - Bnr 66
3230 GJERDRUM

Agenda Taksering AS

2013 SKJETTEN
Landskronaveien 181

19989-1468Oppdragsnr.: 22.04.2024Befaringsdato: Side: 27 av 29



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/CZ1851
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Generelt 
Kommuneplanen for Gjerdrum 2012-2024 gjelder foran tidligere vedtatte kommune og 
kommunedelplaner, samt foran tidligere vedtatte regulerings- og bebyggelsesplaner 
der det er motstrid i forhold til fastlagt arealbruk og bestemmelser i kommuneplan. 
I dette dokumentet presenterer de juridiske bestemmelsene (jfr. plan- og bygningsloven § 
11-11 ) med utfyllende retningslinjer til kommuneplanens arealdel. De juridiske 
bestemmelsene er bindende for arealbruken og markert med kantlinjer. Retningslinjene 
gir signaler om hvilken praksis Gjerdrum kommune har innenfor de ulike områder av 
arealforvaltningen. 

§ 1  Generelle krav  
 

§ 1.1 Tiltak som utløser plankrav 
 Innenfor byggeområdene skal arbeid og tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens §§ 20-

1, 20-2, 20-3 og 20-4, samt fradeling til slike formål ikke finne sted før området inngår i 
reguleringsplan (områdeplan og eller detaljplan) eller er avklart i kommuneplanens 
arealdel. 

 Kravet gjelder innenfor eksisterende byggeområder med søknad på 5 eller flere 
boenheter.  

 Kravet gjelder for masseuttak og lagring av masser over 15 000m3, eller har store 
konsekvenser for miljø og samfunn. 

Retningslinjer for utforming av reguleringsplan 

A. Hensyn til naturmangfold 

Alle reguleringsplaner skal inneholde vurderinger knyttet til naturmangfoldet. Disse 
vurderinger skal så langt det er rimelig bygge på vitenskapelig kunnskap. Kravet til 
kunnskapsgrunnlaget skal stå i rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade 
på naturmangfoldet. 

B.  Hensyn til kulturminner 

I områder med stort kulturhistorisk innhold kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og 
bygningslovens §§ 20-1, 20-2, 20-3 og 20-4, samt nymatrikulering/deling av tomt til 
slike formål, ikke finne sted før hensynet til de verneverdige kulturminnene er ivaretatt 
i reguleringsplan. 

C.  Krav til ROS analyse og konsekvensvurdering 

Alle reguleringsplaner innenfor områder hvor det er registrert kvikkleire og rasfare i 
risikoklasse 3 eller høyere, skal innholde vurderinger knyttet til risiko i anleggs- og 
driftsfasen. I ikke kartlagte områder må det foretas geotekniske analyser.  

D.  Krav til flom og overvannshåndtering 

Alle reguleringsplaner skal inneholde vurderinger, og beskrive eventuelle behov for 
avbøtende tiltak, knyttet til risiko for uønskede hendelser knyttet til overvann ved 
ekstremnedbør. 

E.  Krav til folkehelse 

Alle reguleringsplaner skal, i et rimelig forhold til tiltakets omfang, inneholde 
vurderinger om hvordan folkehelse blir ivaretatt og styrket. 
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F.  Krav til trafikksikkerhet 

Alle reguleringsplaner, knyttet til utbyggingsformål, skal inneholde en vurdering av 
trafikksituasjonen for beboere innen tiltaksområdet, samt en vurdering av tiltakets 
konsekvenser for trafikksituasjonen i nærområdet.  

Retningslinjer til § 1 

a) Risiko- og sårbarhetsanalyser og konsekvensutredninger skal knyttes til 
arealplanlegging og utbygging, samt ved søknad om tiltak i utsatte områder. En risiko- 
og sårbarhetsanalyse skal beskrive helsemessige forhold i befolkningen samt natur- og 
miljøforhold. 

b) Utbygging etter regulerings- eller bebyggelsesplaner eldre enn 10 år fra vedtak, skal 
gis en særskilt vurdering før tillatelse gis (krav om konsekvensutredninger kapittel 14 i 
pbl). 

c) Prinsippene for universell utforming skal ivaretas. Dette innebærer at de fysiske 
omgivelser (bygninger, anlegg, uteområder, gangveier, rekreasjonsområder, parker og 
kollektivtransport) skal kunne brukes av alle mennesker på en likestilt måte. Det skal 
foreligge en dokumentasjon for hvordan hensynet til universell utforming er ivaretatt i 
forbindelse med alle planforslag, uavhengig av plantype. 

d) I forhold til høyspentanlegg:  

Ved nye anlegg (mobilnett- radionett- samband – elnett) eller bygg, pluss ved 
oppgradering av eksisterende anlegg, må det utredes at bygg ikke utsettes for 
magnetfelt høyere enn 0,4 µT (mikro-Tesla), iht. veileder fra Statens strålevern. 

Det er vist en sikkerhetssone på 30 m fra senterlinje for høyspentlinjer. Eventuelle 
tiltak i denne sonen må avklares med netteier. 

e) Overvann bør benyttes som en ressurs og som et positivt landskapselement i 
bomiljøer, tettstedsutvikling, i forbindelse med rekreasjonsformål og for å fremme 
biologisk mangfold. Ved alle søknadspliktige tiltak etter § 20-1 om bygge- og 
anleggstiltak skal det redegjøres for lokal overvannshåndtering.  

f) Alle nye bygg i form av boliger, publikumsrettede bygg og kontor skal være sikret 
mot radon etter Teknisk forskrift og skal være avklart ved målinger eller avbøtende 
tiltak etter Teknisk forskrift. 

g) Retningslinjene for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442, skal legges til 
grunn for all planlegging og behandling av enkeltsaker, unntatt for flystøy fra 
Gardermoen hvor egen forskrift gjelder. 

h) Før etablering av veg, skytebaner, motorsport- og øvingsbaner, bygg og 
anleggsvirksomhet og industribedrifter som skaper støy, skal det utføres støyfaglig 
utredning som skal foreligge samtidig med forslag til reguleringsplan eller ved søknad 
om tiltak etter kapittel 20 i pbl. Etablering eller utvidelse av skytebane skal 
konsekvensutredes. 

i) Det skal framgå hvordan planområdet inngår i en større sammenheng i forhold til 
infrastruktur, energiforsyning, privat- og offentlig servicetilbud, eksisterende 
utbyggingsmønster og samfunnssikkerhet. Barn og unges interesser skal ivaretas og 
det skal redegjøres om dette, slik rikspolitiske retningslinjer for barn og unge angir. 

j) All bebyggelse skal planlegges og utformes med sikte på lavest mulig energiforbruk til 
oppvarming, kjøling, belysning og andre formål. Innenfor nye byggeområder bør det 
vurderes mulighet for varmeanlegg som er forberedt for fjernvarme eller annen 
miljøvennlig varmekilde, eventuelt bruk av lavenergibygg eller plussbygg. Dette 
gjelder også for rehabilitering av eksisterende bygningsmasse med samlet gulvareal 
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over 1000m². Sammen med reguleringsforslag eller byggesøknad, skal det framlegges 
dokumentasjon som viser utbyggingens effekt- og energibudsjett. Det skal gjøres rede 
for alternative varmeanlegg. 

k) Utbygging av de enkelte boligområder skal skje i henhold til gjeldende 
boligbyggeprogram vedtatt av Gjerdrum kommune. Det skal redegjøres for hvordan 
planen bidrar til å løse føringer i kommuneplanen. 

Retningslinjer for bruk av utbyggingsavtaler i byggeområder 

(pbl. § 11-9 pkt.2 og § 17-2) 
 

Arbeidet med utbyggingsavtaler skal igangsettes ved byggeprosjekter som har 5 boenheter 
eller flere, eller omfatter bygg over 1000m² i bruksareal (BRA). Utbyggingsavtaler skal følge 
reguleringsplanprosessen, og forutsettes godkjent av kommunen. 

a) Utbyggingsavtaler kan forhandles og inngås når partene ser felles nytte av en slik 
avtale med henblikk til forutsigbar og hensiktsmessig utbygging av et område, som 
har grunnlag i kommunens planmyndighet og gjelder gjennomføring av kommunal 
arealplan.  

b) Det kan forhandles og inngås utbyggingsavtaler innenfor hele Gjerdrum kommune.  

c) Utbyggingsavtalen kan omhandle tiltak og forhold som er nødvendige for 
gjennomføring av planvedtak. Dette kan omfatte tiltak og forhold både innenfor og 
utenfor planområdets avgrensing.  

d) Det kan avtales om:  

• Teknisk infrastruktur som vann, avløp, renovasjon, energiløsninger, veg, 
parkering, gang-/ sykkelveger, trafikksikkerhetstiltak mm.  

• Grønnstruktur, friområder, fellesarealer, utearealer med tilhørende møblering 
og utstyr, parker og plasser, turveger og stier, anlegg for lek, idrett og 
friluftsliv 

• Kulturanlegg, kulturminner og kulturmiljøer. 

• Antall boenheter i forhold til gjeldende boligbyggerprogram, største og minste 
boligstørrelse 

• Livsløpsstandard og universell utforming 

• Miljøtiltak som støytiltak, inneklima, miljøoppfølgingsprogram 

• Overdragelse, kjøp- og makeskifte av grunn 

• Fortrinnsrett til kjøp av boliger til markedspris  

• Forskuttering av kommunale tiltak  

• Utbyggingstakt  

• Parkeringsløsninger og frikjøpsordning 

• Organisatoriske tiltak som etablering av velforeninger, drift og vedlikehold av 
private anlegg etc. 

• Type næringsvirksomhet og andel. 

• Opparbeidelse i friområder/fellesområder/grøntområder og område til lek. 

• Økonomiske bidrag eller sikringsfond. 

§ 1.2  Rekkefølgebestemmelser 

a) I de enkelte byggeområder kan utbygging ikke finne sted før tekniske anlegg og 
samfunnstjenester som elektrisitetsforsyning, kommunikasjon, skolekapasitet, 
barnehageplasser er etablert. Bestemmelsen er hjemlet i pbl. 11-11 punkt 2. 

b) Utbygging av boligområder skal foregå i den rekkefølge som fastsettes i 
boligbyggeprogram, utbyggingsavtaler og eventuelle bestemmelser for det enkelte felt. 
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Innenfor boligområdene med mer enn 20 boenheter skal det finnes arealer der barn i 
ulike aldersgrupper, og i samhandling med voksne, kan skape sitt eget lekemiljø på 
ulike årstider. Slike arealer skal være sikret mot støy, trafikkfare og annen helsefare. 
jfr. RPR for barn og unge. 

c) I utbyggingsområder avsatt til næring utenfor Ask sentrum, skal det ikke tillates 
virksomheter med vare- og detaljhandel som generer økt trafikk. 

§ 1.3 Krav til boligområder 

a) For uteoppholdsarealer til boliger skal arealene brukes til opphold i tråd med formålet. 
Krav til minste utoppholdsareal: 

• Pr enebolig 300 m2 

• Pr enhet i tomannsbolig 200 m2 

• Pr enhet i rekkehus 150m2 

• Pr bileilighet (sekundærleilighet) 50m2. 

b) Ved matrikulering av ny eiendom til bolig skal nevnte arealkrav over være ivaretatt 

c) Bileilighet (sekundærleilighet) på inntil 70 m2 BRA tillates i eneboliger. 

d) I nye boligområder skal minimum 50 % av boenhetene bygges med universell 
utforming som standard. 

Retningslinjer til boligområder § 1.3 

a) Reguleringsplanen skal vise hvilke boliger i området som skal utformes med 
universell utforming. 

b) En universelt utformet bolig skal ha trinnfri atkomst fra parkering til inngang og 
planløsning med trinnfri atkomst og tilstrekkelig areal for å kunne manøvrere manuell 
rullestol (snusirkel 150 cm) til/i nødvendige rom (bad/toalett, kjøkken, soverom, 
oppholdsrom, uterom og evt. barnerom). Boligens ulike funksjoner skal kunne 
betjenes fra rullestol. Løsninger der atkomst er via svalgang, skal søkes unngått. 

Retningslinjer til uregulerte eksisterende byggeområder for bolig 

a) Enkeltsaker knyttet til utvikling av eksisterende bebygde og ubebygde tomter tillates 
innenfor følgende retningslinjer:  

a. Utnyttelsen skal ikke overskride tillatt bebygd areal på 25 % (BYA) 
b. Minste tomtestørrelse som kan bebygges med bolig er på 800m2 
c. Rammene av overnevnte bestemmelser og retningslinjer til § 1.3 

 

§ 1.4 Krav til lek og uteoppholdsarealer 

a) Lekeareal og uteoppholdsarealer skal ferdigstilles samtidig med boligbyggingen og 
lokaliseres slik at områdene har gode solforhold og er beskyttet mot trafikk, 
forurensninger og støy. Arealene skal opparbeides i henhold til godkjent utomhusplan. 

b) Arealene skal være utformet på en slik måte at de kan brukes av alle mennesker i så 
stor utstrekning som mulig, herunder bevegelses-, orienterings- og miljøhemmede. 
Universell utforming skal legges til grunn ved planlegging av nye og rehabilitering av 
arealer til dette formålet. Utformingen skal tilpasses naturlige forhold og gi variasjon i 
utfordring og stimulering til hele befolkningen. Areal og lekeapparater skal utformes i 
samsvar med sikkerhetsforskrift av 6.juli 1996. 

c) Arealene som inngår i beregningen skal ha en hensiktsmessig arrondering. Arealene 
skal lokaliseres slik at barn og voksne kan ferdes trygt mellom uteareal og egen bolig. 
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d) Lekeplass ved inngang kreves i større konsentrerte boligfelt med BYA større enn 
40%. Lekeplass skal være 50 - 150 m2 stor og ligge innenfor en gangavstand på 50 m 
fra inngangen i de boliger den skal betjene. Avstanden kan være inntil 100 m dersom 
det er direkte øyekontakt mellom leilighet og lekeplass. 

e) Lokallekeplass pr. 15 boenhet. Lekeplassen skal ha noe fast dekke.  

f) Nærlekeplass skal være 1 – 2 dekar og skal ha maksimal gangavstand 250 m til 
inngangen i de boliger den skal betjene. Avstanden kan være inntil 300 m i områder 
med eksisterende småhusbebyggelse. Det skal være en nærlekeplass pr. 50 boenheter. 

g) Grendelekeplass skal være 5 - 6 dekar. Den skal ha maksimal gangavstand 500 m til 
inngangen i de boligene den skal betjene. Avstanden kan være inntil 1000 m i områder 
med overveiende eksisterende, åpen småhusbebyggelse. Det skal være en 
grendelekeplass for hver 300. boenhet. Minst halvparten av arealet skal være en jevn 
flate egnet for ballspill. Plassen skal også inneholde park- eller naturareal med 
trevegetasjon der bygging av lekehytter m.v. er tillatt. Skolegård, treningsbane o.l. 
skal holdes åpen for lek utenom ordinær skoletid. 

h) Lekeplasser skal ikke plasseres innenfor byggegrenser for høyspent kraftledning, eller 
mast med stålingsfare. Trafokiosker skal ikke plasseres på områder avsatt til lekeareal. 

Særskilte bestemmelser for de enkelte boligområder 
Disse bestemmelsene gjelder i tillegg til foran nevnte bestemmelser.  

§ 1.5 bestemmelser for Brådalsfjellet B1 

Før utbyggingen av området kan skje på B1 skal Askdammen være sikret og friområdet ferdig 
opparbeidet. 

§ 1.6 bestemmelser for Kjærstadsletta  

Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal det foretas geoteknisk analyse for 
byggeområder på løsmasser. Fra og med fem nye boenheter er det krav til regulering før 
tillatelse kan gis etter § 20-1. 

§ 1.7 bestemmelser for Rønnegrinda B3 

Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal gang- og sykkelveg være opparbeidet 
langs Myragutua. 

Utbygging av kommunale sentrumseiendommer (S1) skal være igangsatt før utbygging kan 
skje. 

Området gis en utnyttelse tilsvarende 30 – 50 % BYA.  
 

Retningslinjer for Rønnegrinda § 1.7 

Igangsettingen av reguleringsplan for området forutsetter endret skoletilhørighet til Veståsen 
skole. Dersom tilstrekkelig ledig skolekapasitet etableres i Ask kan skoletilhørighet vurderes 
på nytt.  

§ 1.8 bestemmelser for Kulsrudgutua B4 

Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal følgende renseanlegget i området 
være avviklet. 

Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal gang- og sykkelveg være opparbeidet 
langs Myragutua etter gjeldende regulering. 
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Utbygging av kommunale sentrumseiendommer (S1) skal være igangsatt før utbygging kan 
skje. 

Området gis en utnyttelse tilsvarende 30 – 50 % BYA.  
 

§ 2 Bestemmelser for Ask sentrum 
Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal det være utarbeidet en helhetlig 
områdeplan for Ask sentrum. 

Området markert som sentrumsformål, gis totalt en utnyttelse tilsvarende minimum 60 % 
BYA. 

Utbyggingstempo skal styres etter boligbyggeprogrammet som er fastsatt av kommunestyret. 

Retningslinjer for Ask sentrum § 2 

Ved utarbeidelse av områdeplanen skal det vektlegges god stedsanalyse som peker på 
løsninger med hensyn til: 

• bevaringsverdig bebyggelse 

• god utforming av bygg og ekstriør 

• sikre gode trafikkløsninger med vekt på myke trafikanter 

• energibesparende og miljøvennlige helhetlige løsninger 

• universell utforming som løsninger for publikumsområder og bebyggelse  

• helhetlig løsning for avfallshåndtering 
 
Unntak fra bestemmelsen i § 2 kan gis for utbygging av områder med godkjent 
reguleringsplan og som samsvarer med anbefalingene fra plansmien og som ivaretar 
bestemmelser og retningslinjer for § 2.  

For detaljerte reguleringsplaner som utarbeides før ny områdeplan er vedtatt skal følgende 
vektlegges: 

• Geotekniske undersøkelser som skal ta høyde for de samlede virkninger av utbygging 
av Ask sentrum knyttet til grunnforhold og risiko for ras. 

• En utredning som viser de samlede virkninger og med anbefalinger for 
overvannshåndtering som følge av utbygging av Ask sentrum. 

• En utredning, i samarbeid med Statens vegvesen, som viser de samlede trafikale 
virkninger, med anbefaling av nødvendige tiltak, som følge av utbygging av Ask 
sentrum. 

• Avfallssug skal utredes.  

• Løsninger for fremtidig energitilknytting til fjernvarmeanlegg skal utredes. 

§ 3 Andre byggeområder 

§ 3.1 bestemmelser for Rudsbakken avløpsanlegg RA  

Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal det være utarbeidet en detaljert 
reguleringsplan, med følgende krav som skal vektlegges reguleringen: 

• geoteknisk analyse 

• faglige gode løsninger på overvannshåndtering 

• avsetter overskytende arealer til friområde/ landbruk eller naturformål 

• sikre rekreasjonsmuligheter for eiendommen 

• området reguleres med vekt på friområde landbruksområde om lokaliseringen av 
renseanlegget ikke blir valgt 

• sikre at reguleringsplanen for renseanlegget er innenfor konsesjonsvilkårene 
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§ 3.2 bestemmelser for formålsendring innen Hellen industriområde 

Før igangsettingstillatelse gis til tiltak etter § 20-1, skal forurensede masser være helt fjernet 
eller forseglet på en forskriftsmessig forsvarlig måte, og det skal være utarbeidet en detaljert 
reguleringsplan, med følgende krav som skal vedlegges reguleringen: 

• forurensning i grunnen skal være dokumentert løst forskriftsmessig 

• geoteknisk analyse 

• faglige gode løsninger på overvannshåndtering, unngå utlekking av miljøgifter 

• utarbeide miljøsaneringsplan vedrørende eksisterende løsmasser 

• stabilisering av massene skal være sikret før ny bebyggelse kan igangsettes 

 

§ 4 Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (veg) 
I byggeområdene og i LNF - områdene skal nybygg plasseres slik at avkjørsel fra riksveg og 
fylkesvegnettet kan skje i samsvar med rammeplan for avkjørsler.  
Kriteriene for holdningsklassene er beskrevet i tilknytning til kart som viser rammeplan for 
avkjørsler. 

Retningslinjer til viktige ledd i kommunikasjonssystemet § 4 

• Ved etablering av nye gang og sykkelveier, krysningspunkter og 
kollektivknutepunkter (holdeplasser etc.), skal de utarbeides på en slik måte at de kan 
brukes av alle mennesker i så stor utstrekning som mulig, herunder mennesker med 
ulike former for funksjonsbegrensinger. 

• Det skal legges vekt på å etablere trygge skoleveier i Gjerdrum kommune. 

§ 5 Bestemmelser til spredt boligbygging i LNF-områder 
Spredt boligbebyggelse innenfor LNF-områder tillates med inntil 2 boenheter totalt for hele 
kommunen i hvert kalenderår. Bygging av boenhet i de avsatte områdene under forutsettes 
godkjent av landbrukskontoret. Ved 3 eller flere boenheter innen samme delområde stilles det 
krav om detaljplan. Følgene områder er avsatt som LNF- spredt bebyggelse bolig: 

1 Aamodt 
2 Spenningen 
3 Vestby I 
4 Vestby II 
5 Gjerimeieriet 
6 Frognerlinna 
7 Bråtesletta 
8 Flatby 

Rekkefølgekrav til § 5:  

5 - Gjerimeieriet: Gang- og sykkelveg skal være bygd langs Fv 428 fram til Ask sentrum 
før utbygging tillates innenfor området Gjerimeieriet (5) 

6 og 7 - Frognerlinna og Bråtesletta: Langs fv. 120 skal gang- og sykkelveg fra fv. 
426.01 til Ask sentrum være bygd før utbygging kan tillates innenfor området. Nye boliger 
lokaliseres til eksisterende godkjente avkjørsler.  

For nye boliger øst for fv. 120, forutsetter Statens vegvesen at adkomst til nye boliger legges 
via Frognerlinna fv. 426.01. 
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Retningslinje for spredt boligområder:  

Ved søknad om bolig eller fradeling til boligformål innefor avsatt spredt boligområder, skal 
følgende hensyn ivaretas: 

Det stilles krav om detaljplan ved oppføring av 3 eller flere boenheter. 

• Det tillates maksimalt 2 boenheter i hvert bygg 

• Nye boliger skal lokaliseres i tilknytning til eksisterende godkjente avkjørsler 

• Ny bebyggelse skal ikke legges på fulldyrket mark 

• Ny bebyggelse skal plasseres slik at det tas tilstrekkelig hensyn til kulturlandskapet og 
kulturminner, og slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon og terreng bevares. 

• Det skal avsettes minimum 500 m2 uteoppholdsareal for frittliggende eneboliger og 
minimum 300 m2  per. bolig for tomannsboliger. Tillegg for hybelleiligheter er 100 m2. 

 

§ 6 Råstoffutvinning og masselagring 
a) Før lagring eller masseuttak med volum av masser over 15.000m3 kan igangsettes skal 

området være planavklart i kommuneplanen og det skal foreligge reguleringsplan for 
tiltaket. 

b) Uttak eller lagring av masser som kan medføre forurensing eller utlekking av 
forurensning fra lagringsplassen/uttaket tillates ikke. 

c) Området skal tilbakestilles til LNF- formål etter at masselagring eller uttak er 
ferdigstilt, slik at arealet skal kunne nyttes som produktivt landbruksareal. Dette skal 
framgå av reguleringsbestemmelsene. 

d) Før oppstart av deponering skal berørte vegstrekninger være sikret trygge gang- og 
sykkelvegforbindelser.  

 

Retningslinjer råstoffutvinning og masselagring § 6 

Generelt:  

Kommunen kan, dersom den finner det formålstjenelig og nødvendig, kreve reguleringsplan 
for alle typer av masselagring og tiltak.   

Tiltak som utløser krav om konsekvensutredning jamfør Plan- og bygningsloven kap. 14. skal 
uansett være avklart i kommuneplan med påfølgende reguleringsplan for tiltaket. 

A: Krav til løsmasser 

Det skal kun lagres ikke forurensede masser, og tiltaket skal gjennomføre geotekniske 
undersøkelser tråd med gjeldende byggteknisk forskrift og veileder fra NVE eller tilsvarende. 

B: Krav til drift og lukking av anlegget 

Det kreves plan for etablering, drift og tilbakeføring av alle areal for masselagring og 
masseuttak i henhold til ”Tekniske retningslinjer for anlegg og drift av planeringsfelt” 
innenfor LNF. Planen skal godkjennes av kommunen før tiltaket igangsettes. 

C: Søknader og krav til reguleringen 

For masselagring over 15.000 m3 kreves en særskilt vurdering av geotekniske, hydrologiske, 
landbruksmessige, miljømessige og samfunnsmessige forhold: 

• reguleringsplanen skal inneholde bestemmelser knyttet til drift og lukking av 
lagringsplassen eller masseuttaket 
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• geoteknisk analyse 

• faglige gode løsninger på overvannshåndtering og erosjonsfare 

• redegjørelse for fauna og flora  

• sikre gode trafikkløsninger og tiltak 

• sikring av området for uvedkommende 

• avbøtende tiltak overfor støy og støv belastning 

• krav til dokumentasjon på massene (opprinnelsessted og innhold). 

D: Søknader som kan behandles etter jordloven og planeringsforskriften 

a. Tiltaket skal være i samsvar med LNF-formålet og øke areal eller kvalitet på 
landbruksjord 

b. Volum av masselagring under 5.000 m3 

c. Tiltaket medfører ikke bekkelukking 

d. Tiltaket innebærer ikke risiko for ras eller utgliding 

e. Tiltaket skal være ferdigstilt og tilbakeført til landbruksformål innen 3 år etter 
vedtakstidspunkt. 

E:  Søknader hvor det i tillegg kreves byggesaksbehandling 

a. Tiltaket skal være i samsvar med gjeldende arealformål og ikke utløse krav om 
reguleringsplan eller konsekvensutredning ut fra andre hensyn. 

b. Volum av masselagring fra 5.000 til 15.000m3 

c. Tiltaket skal være ferdigstilt og tilbakeført til gjeldende arealbruksformål innen 5 år 
etter vedtakstidspunktet. 

 

§ 7 Områder i flystøysoner 
For arealbruk i flystøysoner gjelder Miljøverndepartementets rundskriv T-1277 
”Retningslinjer etter Plan- og bygningsloven om arealbruk i flystøysoner”:  

Innenfor støysone I skal planer om bygging/etablering av nye bygninger med støyfølsomt 

bruksformål behandles på grunnlag av en totalvurdering der en legger vekt på de støyplager 

folk kan bli utsatt for. 
 

§ 8 Restriksjonsplan for Oslo Lufthavn Gardermoen 
Restriksjonsplanen for Oslo Lufthavn Gardermoen skal sikre hinderfritt luftrom for 
flytrafikken, og at flytrafikkens navigasjonssignaler ikke blir forstyrret. Dette medfører at 
restriksjonsplanen inneholder bestemmelser om tillatte byggehøyder for områder innenfor 
planens begrensning. Det meste av Gjerdrums areal befinner seg innenfor denne 
begrensningen, men planens høyderestriksjoner for bygg er lagt så høyt at de ikke har noen 
praktisk betydning i Gjerdrum. Restriksjonsplanen kan på forespørsel framlegges i 
kommunens teknisk etat. 

Søppelfyllplasser og andre avfallsdeponier er ikke tillatt innenfor restriksjonsplangrensen, i 
henhold til KLIF's retningslinjer for anlegg av søppelfyllplass. Eventuelle søknader om 
dispensasjon skal framsettes overfor Oslo Lufthavn AS og avgjøres av Luftfartsverket. 
Vedtak kan påklages til Samferdselsdepartementet. 

§ 9 Bestemmelser til områder langs vassdrag  
For områder langs vassdrag og vann avsatt som hensynssone, kan arbeid og tiltak som nevnt i 
kapittel 20 i plan- og bygningsloven ikke settes i verk. Tilsvarende gjelder for resterende 
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vassdrag med helårs vannføring med avgrensing inntil 25 meter fra elvens midte ved 
gjennomsnittlig flomvannstand.  

Bekkelukking av bekker med helårs vannføring, elver, eller naturlig vannspeil tillates ikke. 
Unntak for dette kan være særskilt tiltak for flomsikring eller rassikring. 

Unntatt fra dette forbud er mindre tiltak som gjør vassdraget mer tilgjengelig for 
allmennheten. 

Vassdragene Leira og Oslomarkvassdragene er vernet, og rikspolitiske bestemmelser for 
verna vassdrag gjelder for vassdragene. 

 

Retningslinjer for områder langs vassdrag § 9 

Gjermåa kan gjøres tilgjengelig for alle ved at det legges til rette med for eksempel 
parkeringsplasser, fiskeplass for bevegelseshemmede. Mindre naturbaserte tiltak kan 
gjennomføres med melding til kommunen. 

Større tiltak må gjennomgå en helhetlig vurdering med spesielt hensyn til forurensning og 
kulturlandskap gjennom en reguleringsplan. 

 

Retningslinjer til landbruks-, natur- og friluftsområder (LNF - områder) 

a. I de områder som er avsatt til landbruks-, natur- og friluftsområder er det generelt ikke 
tillatt å oppføre nye boenheter, eller fradele tomt til samme formål. Kommunen kan 
imidlertid godkjenne tilbygg, garasje, boder, mindre uthus, til eksisterende boenheter 
ved vanlig byggesøknad, uten krav til dispensasjon fra planformålet. Erstatningsbolig 
kan oppføres uten krav til dispensasjon, under forutsetning av at gjenoppføringen skjer 
innen 3 år etter rivingstillatelsen er gitt. 

b. I de områder som ligger innenfor markagrensen kan kun tillates anlegg og tiltak som 
er nødvendige for tradisjonell landbruks- og skogbruksdrift, eller som i tilknytning til 
friluftsliv bedrer allmennhetens tilgjengelighet til marka. 

c. Utbygging av ny fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Utvikling av eksisterende 
fritidsbebyggelse og allerede bebygde tomter tillates med inntil 100 m² BYA totalt. Ny 
erstatningshytte tillates ved riving av eksiterende hytte. I vernesonen langs vassdrag 
og innenfor markagrensen gjelder ikke disse retningslinjene.  

 

§ 10 Områder med hensynssoner 
Reguleringsplan skal fortsatt gjelde (910): 
Vist med skravur i plankartet.  
 
Båndlegging etter lov om naturvern (720): 
H720_1 Gjerimosan naturreservat - vernet 04.09.1981. 
H720_2 Høgsmåsan naturreservat - vernet 04.09.1981. 
H720_3 Ravndalen naturreservat - vernet 17.12.2010. 
 
Sikring - Nedslagsfelt drikkefelt (110): 
H110_1 Gjerimåsan, Buvatnet med mer. 
 
Sikring – Andre sikringssoner (190): 
H190_1 Kloakkrenseanlegg eksisterende plassering 
H190_2 Kloakkrenseanlegg eksisterende ny (RA)  
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Faresone – Skytebane (360): 
H360_1 Ulvedalen skytebane 
 
Faresone – Kraftlinje (370): 
H370_1 Eksisterende høyspentlinjer i kommunen 
 
Annen faresone (390): 
H390_1 Hellen (gammel flyplass) 
 

Støysone (210-220): 
H210_1 Krossbane – Rød sone 
H220_1 Krossbane – Gul sone 
 
H210_2 Skytebane – Rød sone 
H220_2 Skytebane – Gul sone 
 

§ 11. Følgende reguleringsplaner/bebyggelsesplaner oppheves: 
1. Bebyggelsesplan for Bjørkelundfeltet vedtatt 1969. 

2. Bebyggelsesplan for Hungerholt vedtatt 10.10.69. 

3. Reguleringsplanen for Nærlaus vedtatt 23.02.71. 

4. Bebyggelsesplan for Solheimfeltet vedtatt 28.08.78. 

5. Reguleringsplanen for Grønlundfeltet sist vedtatt 24.03.92. 

6. Reguleringsplanen for Ask sentrum vedtatt 24.04.02. 

Øvrige reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal gjelde og vist med hensynssone i 
kommuneplankartet. 

  



Eiendomskart for eiendom 3230 - 42/66//

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

Utskriftsdato: 15.04.2024
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 931,50 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6661525,5 Øst 613277,3

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6661505,19 613295,32 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 22,52

2 6661521,12 613269,34 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 30,47

3 6661523,78 613265,58 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 4,61

4 6661546,03 613278,75 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 25,86

5 6661537,48 613294,18 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 17,64

6 6661540,93 613298,14 200 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 5,25

7 6661525 613306,03 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 17,78
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Utskriftsdato: 15.04.2024

Gjerdrum kommune
Adresse: Postboks 10, 2024 Gjerdrum

Telefon: 66106106

Kommunale gebyrer 2024

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Gjerdrum kommune

Kommunenr. 3230 Gårdsnr. 42 Bruksnr. 66 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2023

Avløp 7 006,81 kr

Feiing 498,00 kr

Renovasjon 4 230,00 kr

Vann 5 255,11 kr

Sum 16 989,92 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Ab Vann Fra 100m2 1 stk 2 975,00 kr 1/1 0 % 2 975,00 kr 743,75 kr

Målerleie 1 stk 550,00 kr 1/1 0 % 550,00 kr 137,50 kr

Ab Kloakk Fra 100m2 1 stk 3 935,00 kr 1/1 0 % 3 935,00 kr 983,75 kr

Feiegebyr 1 stk 255,00 kr 1/1 0 % 255,20 kr 63,80 kr

Geb.branntilsyn 1 stk 319,00 kr 1/1 0 % 319,20 kr 79,80 kr

Renovasjon Husholdning 1 stk 4 230,00 kr 1/1 0 % 4 230,00 kr 1 057,50 kr

Vann Etter Måler 109 m3 29,29 kr 1/1 0 % 3 192,34 kr 3 192,34 kr

Kloakk Etter Måler 109 m3 52,80 kr 1/1 0 % 5 755,20 kr 5 755,20 kr

Fradrag Akonto Vann -94 m3 29,29 kr 1/1 0 % -2 753,00 kr -2 753,00 kr



Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Fradrag Akonto Kloakk -94 m3 52,80 kr 1/1 0 % -4 963,20 kr -4 963,20 kr

Akonto Vann 109 m3 33,17 kr 1/1 0 % 3 616,08 kr 904,03 kr

Akonto Kloakk 109 m3 54,63 kr 1/1 0 % 5 954,13 kr 1 488,52 kr

Sum 23 065,95 kr 6 689,99 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som følge av at

disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.









©Norkart 2024

15.04.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Gjerdrum kommune

42/66

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Rognvegen 18

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



©Norkart 2024

15.04.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Gjerdrum kommune

42/66

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Rognvegen 18

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



Oversiktskart for eiendom 3230 - 42/66//

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

Utskriftsdato: 15.04.2024

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Utskriftsdato: 15.04.2024

Gjerdrum kommune
Adresse: Postboks 10, 2024 Gjerdrum

Telefon: 66106106

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Gjerdrum kommune

Kommunenr. 3230 Gårdsnr. 42 Bruksnr. 66 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som

følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP 2012 - 2024

Navn Kommuneplan 2012 - 2024

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 01.01.0001

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3230/KP%202012%20-%202024/Dokumenter/03%20-%20Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20til%20arealdelen.pdf

Delarealer Delareal 931 m

Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (500 meter)
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Id 201901

Navn Detaljregulering for Rognvegen 1

Status Planforslag

 

 
 
 
 
 
 
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https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3230/KP%202012%20-%202024/Dokumenter/03%20-%20Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20til%20arealdelen.pdf
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Plantype Detaljregulering



©Norkart 2024

15.04.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Gjerdrum kommune

42/66

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Rognvegen 18

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



Utskriftsdato: 15.04.2024

Gjerdrum kommune
Adresse: Postboks 10, 2024 Gjerdrum

Telefon: 66106106

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Gjerdrum kommune

Kommunenr. 3230 Gårdsnr. 42 Bruksnr. 66 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Rognvegen 18, 2022 GJERDRUM

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2023

32184141 2291 11.12.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 109

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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



Vegstatuskart for eiendom 3230 - 42/66//

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

Utskriftsdato: 15.04.2024

20 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3230-42/66, Rognvegen 18,
2022 GJERDRUM

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 12.08.2025 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 11.08.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status
Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 1.6 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.8 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 4.2 km

Flomfaresoner 13.08.2025 Ikke funnet 0.6 km

Forurenset grunn 11.08.2025 Ikke funnet 0.5 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

28.07.2025 Ikke funnet 0.29 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 04.08.2025 Ikke funnet 0.1 km

Skredfaresoner 12.08.2025 Ikke funnet 19.9 km

Stormflo 11.08.2025 Ikke funnet 23.1 km

Støysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.06 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

19.08.2025 side 1 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS



Kvikkleire

Sist sjekket: 12.08.2025

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring

Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

19.08.2025 side 2 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS



Radonutsatt område

Sist sjekket: 11.08.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen

Usikker aktsomhet
Middels til lav
aktsomhet

Høy aktsomhet
Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring

Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet

Særlig høy
aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

19.08.2025 side 3 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS



SF-FE026 SignForm AS  

Advokatfirmaet Bjercke 

v/ Henning Bjercke 

Adresse 

Telefon: 977 31981 

E-post: henning@adv-hus.no 

Budskjema 

 

Budet er gyldig frem til  

Dato 

      

Klokkeslett 

      

 
Undertegnede gir herved bud på følgende eiendom 

Adresse Postnummer Poststed 

Ideell halvpart av: Rognvegen 18 2022 Gjerdrum 
Gnr. Bnr. Seksjonsnr. Festenummer Kommune 

42 66             Gjerdrum 

 
Kjøpesum 

Beløp Beløp med bokstaver 

            

I tillegg kommer vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og eventuelt gebyr til forretningsfører) jf. salgsoppgaven. 

Meglerprovisjon betales av selger. 

 
Finansieringsplan 

Disponibelt kontantbeløp. Beløpet må være fri egenkapital, dersom ikke annet er avtalt. kr       

Annet   

      kr       
Låneinstitusjon Referanse Telefon   

                  kr       
Låneinstitusjon Referanse Telefon   

                  kr       
Låneinstitusjon Referanse Telefon   

                  kr       

 
Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen vil være bundet selv om konsesjon ikke blir 

gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen for om odelsretten blir benyttet. Undertegnede bekrefter å ha fått opplysninger om 

eiendommen gjennom prospekt/salgsoppgave for eiendommen fra megler/advokat. Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for 

budgiver i minst 6 uker fra den dato medhjelperen mottar budet. Budgiver kan forlenge bindingstiden innen fristens utløp. 

Undertegnede er kjent med: 

- at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at Lov om avhending av fast eigedom ikke gjelder ved 

tvangssalg. 

- at det ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men at dette bud, dersom det blir stadfestet av Tingretten, er bestemmende for rettigheter og 

plikter. 

- at Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra dato for Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke 

medfører at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves). 

- at det gjelder særlige regler ved Tingrettens tvangssalg og at noen av de sentrale punkter er inntatt på den annen side av dette 

budskjema, som jeg/vi har lest. 

Dersom Tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper [Navn] til å begjære skjøte utstedt i undertegnedes navn 

og utlevert til seg. 

 
Budgiver(e) 

Navn (Budgiver 1) Fødselsnr. (11 siffer)  Navn (Budgiver 2) Fødselsnr. (11 siffer) 

                        
Telefon privat Telefon arbeid Mobil Telefon privat Telefon arbeid Mobil 

                                    
E-postadresse E-postadresse 

            
Adresse Postnummer Poststed 

                  

 
Underskrift 

Jeg/vi er innforstått med at budet er bindende og aksepterer de salgsvilkår som gjelder for salget. 

Sted og dato 

      

Underskrift, budgiver 1 Underskrift, budgiver 2 

  



SF-FE026 SignForm AS  

Før du innleverer bud må nedenstående nøye gjennomgås: 
 

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til å selge en eiendom 

på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er Tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar beslutningene i 

salgsprosessen. 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og kontrollerer 

de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved et frivillig salg. 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart å fremskaffe de 

lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få avholdt en tilstandsrapport. En slik 

tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard. 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, 

hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 
 

- Eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen har gitt, og som kan antas å ha innvirket på 

kjøpet. 

- Medhjelperen har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med 

å få, såfremt unnlatelsen kan antas å ha innvirket på kjøpet, eller 

- formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med. 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene som har fått den del av kjøpesummen 

som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp tilsvarende det beløp det kreves prisavslag for ikke 

utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Dersom kjøperen ikke har reist søksmål om prisavslag innen to måneder regnet fra forfallstidspunktet 

for kjøpesummen, skal den tilbakeholdte del av kjøpesummen ikke lenger holdes tilbake. Tingretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der 

Tingretten finner dette åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser. 

 

I hovedsak skjer budgivningen på samme måte som ved et ordinært salg. Men budgiver bør merke seg følgende: 

- Medhjelper sender ikke inn bud til Tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud som er tilnærmet markedspris 

innkommer. 

- Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjøp av 

andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør deg med medhjelperen! 

- Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet. 

- Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for utfallet. 

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for saksøkeren 

(vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper anbefaler saksøker å begjære et bud 

stadfestet. Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker kan også trekke saken tilbake helt frem til budet er stadfestet 

av Tingretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer. 

Når Tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være oppmerksom på at selv om Tingretten 

stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med 

innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor Tingretten før kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede budet er bindende for byderen selv om 

stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri. 

 

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for kontraktsdokumentet. 

 

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er 

vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på oppgjørsdag påløper det 

renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før 

oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen på 

oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøperen skal 

overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle 

sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i det distrikt eiendommen er.  

 

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Tingretten utstede skjøte som skal tinglyses på eiendommen. Vanligvis vil 

medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet fra Tingretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta, slettet. 

Andre heftelser enn pengeheftelser som har prioritet ved siden av eller etter saksøkerens krav, overtas av kjøperen utenfor kjøpesummen hvis 

den ikke er satt til side. Ved erverv av en andelsleilighet vil medhjelper sørge for at adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven. 

Fremstillingen er ikke uttømmende. 

Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992. 
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