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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Gabbroveien 9, 1352 KOLSAS, Etasje: 3

MATRIKKEL
Gnr. 89 Bnr. 315 Snr. 24 i Baerum kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER

Totalt BRA 107 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 103 kvm
- BRA-b (innglasset balkong):

- BRA-e (eksternt bruksareal): 4 kvm

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):

AREAL

Primaerrom: 103 kvm, Bruksareal: 103 kvm, BRA-i: 103 kvm , BRA-
e:4kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEAR
1977

TOMT
Eiet tomt 8549 kvm

PRISANTYDNING
7 490 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Takstdato:

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 79 350,- pr.
Andel fellesformue kr. O,-

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 7 490 000,- (Prisantydning)
kr 79 350,- (Andel av fellesgjeld)

kr 7 569 350,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 187 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 490 000,-))

kr 188 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 7 757 800,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 7 767 750,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 801,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Totale fellesutgifter pr mnd er kr 4801,- og inkluderer :
varmtvann, TV/internett fra Telenor, nedbetaling av 1&n og renter
pa fellesgjeld, vedlikehold av fellesarealer, bygningsforsikring,
kommunale avg., snebrgyting/strging, trappevask,
forretningsfarsel.

EIER
Kaja Kvaale Espen Solheim

Beskrivelse

PARKERING
Det medfelger en garasjeplass med elbil-lader. Det er ogsé sveert
god gateparkering og egen gjesteparkering for sameiet.

Beliggenhet

BELIGGENHET
Boligen ligger fint til pa Kolsés, i et etablert og barnevennlig
boligomréde.

Kolsas stasjon med bade T-bane og buss ligger ca 5 min gange
fra boligen. Herfra er det hyppige T-baneavganger mot Oslo og
det tar ca. 30 min til Oslo sentrum. Her er det ogsé busstasjon i
retning Rykkinn/Baerums Verk og Sandvika, samt mot Oslo med
ekspressbusser i rushtidene. Kols8s Senter, som ligger like
nedenfor sameiet har bdde Meny-butikk med et seerdeles rikt
utvalg, nytt vinmonopol, diverse klesforretninger, apotek, samt
god sushi fra Kolsés sushi.

Fra boligen er det nzerhet til skoler, barnehager, idrettsanlegget
pa Rud/Hauger, skileyper/turveier og golfbaner. Eiendommen
sokner til Bryn/Hammerbakken barneskole og Hauger
ungdomskole, kan ogsé g pa Levre barneskole, den er helt ny
og absolutt freshere enn Bryn. Boligen ligger pd grensen mellom
Levre og Bryn skolekrets varierer fra &r til &r hvilken skole man



sogner til grunnet kull-sterrelsen.

Innenfor ca 5-10 min med bil finner du ytterligere
handlemuligheter bade pé idylliske Beerums Verk, nye sentre pé
Rykkinn og Bekkestua og selvsagt alt som Sandvika kan by p3
som badeplasser, med bl.a. Hovikodden og Kalvaya.

Av severdigheter og kulturelle tilbud kan Baerums Verk og Henie
Onstad Kunstsenter anbefales.

Idrettsanlegget pa Rud tilbyr nd ogsa friidrettsanlegg og
svemmehall.

Kirkerudbakken ligger sdpass nzere at man har utsikt dit.

Kolsas har en sveert spesiell geologi, grunnet opprinnelse pé
vulkansk grunn. Sett fra @st og vest danner &sen to topper i
Nordre og Sendre Kolséstopp. Midt i mellom toppene ligger lille
idylliske Setertjern. Stedet er et eldorado for klatrere og Sendre
Kolsdstopp gir deg en majestetisk utsikt mot Sandvika og
Oslofjorden. Det gar sti til toppen, godt tilrettelagt med trapper
og gelendre. @st for toppene finner du flere spennende
naturreservater. P8 sgrgstsiden ligger koselige KIF-hytta med fin
utsikt over gstre Baerum. P& nordsiden av toppen Nordre ligger
Kolsds Skisenter. Senteret har bakker for hele familien,
skicrosslaype og varmestue. Baerum idrettspark p& Hauger/Rud
byr pa kunstisbane, baseball/softballanlegg, putting-greener for
golf og grontarealer for fotball m.m.

BEBYGGELSE
Blokk og sméhusbegyggelse i omradet.

TOMT

Eiet tomt, 8549 kvm

Flotte fellesarealer som er opparbeidet med plen, treer og annen
beplantning. Sameiet har ogsé umiddelbar tilknytning til
sandkasse, lekeplass og ballbane. Meget barnevennlig omrédet
uten gjennomgangstrafikk.

Innhold

INNEHOLDER

Leiligheten ligger i toppetasjen 3.etasje og inneholder Entré,
stue, kjokken, to bad, 3 soverom, omkledningsrom og bod
Utgang fra stue til balkong pa ca 12 m2 og utgang fra kjokken til
balkong pa 7 m2.

Det medfolger en garasjeplass med el-billader i eksternt anlegg
og tre boder, herav én pé hver balkong, pd ca2 m2 og en i
leiligheten pa 3 m2.

Sameiet har felles bod ved inngang og boden ved inngangen er
veldig praktisk for barnevogn og sykler.

BYGGEMATE

Selveierleilighet tilhgrende Gabbroveien Boligsameie beliggende
i Beerum kommune.

Sameiet bestar av 66 seksjoner og har felles tomt.
Fellesomrader opparbeidet med asfalterte internveier,
plenarealer og diverse beplantning.

Boligbygg over 4.etasjer samt underetasje. Bygningen har stgpt

gulv mot grunn.

Grunnmur og baerende vegger av betong og murkonstruksjoner.
Yttervegger kledd med kledning. Tilnaermet flatt tak tekket med
takpapp/ membran (taket er ikke besiktiget). Entréder i
brannklasse B30 og lydklasse

35dB. Terrasse-/ balkongder og vinduer med karmer av tre og
to-lags glass fra 2011, 2010 og 2006. Oppvarmet med
elektrisitet. Mekanisk avtrekk.

Leilighet beliggende i byggets 4.etasje. Adkomst via felles
trappeoppgang. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten bestéar
av entré, stue, kjgkken,

to bad, to soverom, omkledningsrom, kontor og bod. Utgang fra
stue til terrasse med bod. Utgang fra kjokken til balkong med
bod.

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass med elbillader i
felles garasjekjeller i nabobygg.

BODER
Bod pé& 2 m2 péa terrasse
Bod p& 2 m2 pé& balkong

Standard

STANDARD

TG 1 iorden. 59 %

TG 2 Alder, slitasje, skader mv.. 33 %
TG 3 Strakstiltak nedvendig. 0%

TG IU Ikke undersakt. 8 %

Oppsummering av punketer som har fatt Tilsandsgrad 21 TG 2
Vétrom - Bad med adkomst via gang, se side 8

Ventilasjon

Sanitaerutstyr / innredning

Membran, tettesjikt og overgang til sluk.

Vétrom - Bad med adkomst via omkledningsrom, se side 9
Ventilasjon

Sanitaerutstyr / innredning

Overflater gulv

Membran, tettesjikt og overgang til sluk.

Fallforhold (gulv)

Kjokken, se side 10
Vannror

Innredning

Annet

@vrige rom, se side 10, 11 0g 12

Overflater vegger

Etasjeskiller - 4.Etasje se side 10

Skjevhetsmaling

Elektrisk anlegg

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget se side 11
Balkonger, terrasser, veranda etc

- Terrasse Terrasser/inntrukket balkong over innvendige rom, se
side, se side 12

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utkragede eller understottede konstruksjoner (balkonger,



verandaer), se side 12

Beskrivelse av rom med teknisk standard fra
tilstandsrapporten.

Bad:

Vatrom - Bad med adkomst via gang

Bad fra 2018. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Himling
i malt flate. Vegghengt servantskap med ovenpéliggende
servant og ett-greps armatur. Speil, belysning og stikkontakt
over servant. Gulvstdende toalett. Nedsenket dusjsone med
armatur tilkoblet hdnddusj. Vannrer av kobber og ror-i-ror.
Synlige avlgpsrer av plast. Avtrekksventil i vegg.

Vatrom - Bad med adkomst via omkledningsrom

Bad fra 2011. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger.
Nedsenket himling med himlingsplater og downlights. Vegghengt
servantskap med ovenpaliggende servant og ett-greps armatur.
Speil og belysning over servant. Vegghengt toalett. Innbygget
badekar med h&nddusj. Vannrer av rer-i-rer. Synlige avlgpsroer av
plast. Avtrekksventil i vegg. Opplegg for vaskemaskin og
torketrommel

Kjokken

Gulvflate belagt med vinylbelegg. Vegger og himling av malte
flater. Kjokkeninnredning fra 2011 med profilerte fronter.
Benkeplater av tre. . Servant med ett-greps armatur. Flislagt,
malt flate og stikkontakter over benk. Integrerte hvitevarer.
Kjoleskapet har ikke fryser (plass til fryser i kjgkkenboden),
oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp. Vegghengt ventilator.
Vannror av kobber og rer-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast.

@vrige rom

Gulvflater belagt med laminat. Vegger av malte flater og panel.
Himlinger av malte flater. Profilerte innerderer. Garderobeskap pé
soverom og omkledningsrom.

Bod: Gulvflate belagt med vinylbelegg. Vegger med gipsplater
og malt betong. Himling av malt betong.

Takheyder er pa tilfeldige steder mélt til: 2,23 meter pé bad.
2,39 - 2,41 meter i gvrige rom.

For den utfyllende tekniske standard for gvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

Entré/gang | Velkommen inn!

Her bor du hayt og fritt i gardens toppetasje/3.etasje.

Entréen gir et sveert flott forsteinntrykk og med moderne farger,
downlights og enstavs parkett , med en garderobe for
oppbevaring av yttertey og sko.

Stue | Usjenert

Stuen oppleves som sveert lys og innbydende med gode
vindusflater mot syd. Vindusflatene byr pa fri, usjenert utsikt
over grentomradder og det er ingen innsyn. Boligen er pusset opp
i 2011 og holder generelt en god standard med enstavs parkett,
moderne overflater. Oppholdsrommet oppleves som romslig og
sosialt med god plass til bdde sofaseksjon og annet mgblement.

Balkong, Terrasse | Utsikt

Leiligheten har utgang til to balkonger, en pa hver side av
boligen. Den sterste uteplassen har adkomst fra stuen og er pa
ca. 12 m2. Her er det god plass til & innrede med loungegruppe
eller spisebord, samt grill. Balkongen vender hovedsakelig mot
syd og byr pé sol store deler av dagen. Herfra har du fantastisk
utsikt over omrddet og ingen innsyn. Uteplassen oppleves
dermed som skjermet og privat. Det er adkomst til en praktisk
utebod pé ca. 2 m2.

Den andre balkongen har adkomst fra kjgkkenet og vender
hovedsakelig mot nord. Her kan du f& kveldsolen p& sommerstid,
samt flott utsikt mot blant annet Kolsastoppen. Balkongen er ca.
7 m2 og har i tillegg en liten bod pé ca. 2 m2. Disse utebodene
er perfekt for oppbevaring av uteputer, grill e.l.

Kjgkken | Moderne

Boligen byr pa et moderne kjokken. Kjgkkenet har en fin
utforming og har godt med bade skap- og benkeplass.
Innredningen har glatte merke fronter og benkeplate i heltre eik
med nedfelt oppvaskkum. Det er flislagt bak vask og platetopp,
som beskytter veggen. Det er stikkontakt i benken og pé
veggen under overskap. Det er ogsé belysning som sammen
med spotter i himling som bidrar til godt arbeidslys.

Soverom | Tre gode rom

Her finner du tre gode soverom som er strategisk plassert i hver
sin del av boligen. Hovedsoverommet er av god starrelse med
plass til dobbeltseng og nattbord pé hver side, med et
omkledningsrom. De to andre rommene egner seg utmerket som
bade barnerom, gjesterom eller kontor. Hovedsoverommet og
det ene barnerommet har direkte adkomst til det sterste badet,
mens det siste soverommet har enkel adkomst til det andre
badet. Alle soverommene er malt i behagelige farger og har
enstavs parkett som resten av leiligheten. P& hovedsoverommet
og det ene barnerommet er det innredet med garderobelgsning.

Bad | To flotte bad

Leiligheten inneholder to lekre bad fra 2011 og 2018. Det sterste
badet ble i forbindelse med oppussingen ogsé utvidet og har
direkte adkomst béde fra hovedsoverommet og det ene
baderommet. Badet er romslig og meget innbydende med pene
fliser, varmekabler og downlights

Det andre badet har de samme lekre flisene som det storste
badet. Det er varmekabler i gulv. Badet er praktisk innredet med
servantinnredning med skuffer og speil med belysning over.
Videre har badet dusjplass, samt vegghengt toalett.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest fra byggear.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjeres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerkleering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt



samsvarserkleering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarmet med elektrisitet. Varmekabler pa begge bad.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

Det gjeres oppmerksom pé at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som felge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatt er beregnet til:

FORDELING FELLESKOSTNADER

Fellesutgifter: kr 4 801,- pr.mnd.

FELLESUTGIFTER 3 941 RENTER OG OMKOSTNINGER LAN 437
AVDRAG LAN 423

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Lanenr.:

Restgjeld:

Restlgpetid:

Rentekostnader:

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsferer.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Protector Forsikring ASA Polisenummer: 3441836

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primaerbolig Kr. ,- Som
sekundeerbolig Kr. ,-

SAMEIE

Sameie: Gabbroveien Boligsameie,

Gabbroveien Boligsameie er delt opp i 52 ideelle eiendomsdeler,
hvorav 51 er boligseksjoner og seksjon 52 Sykehjem. Etter
reseksjonering av seksjon 52 bestar sameiet pr 29.08.19 av 66
seksjoner:

- Seksjon 1-51, 64 og 65 er ordingere boliger

- Seksjon 52-63 er omsorgsboliger

- Seksjon 66 er nzeringsseksjon og omfatter kontor, personalrom
for ansatte og fellesrom for beboerne av seksjon 52-63

Ingen kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. Juridiske
personer kan ikke erverve seksjoner i sameiet.

Grilling er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill pa terrassene.

Sameiet far levert kabel-tv/internett via Telenor.

Vedlikehold/innkjep gjennomfert i 2022/23:

- Installert radar for automatisk garasjeportdpning innvendig.

- Utfert vedlikeholdsspyling/rengjering av avlgpsledninger med
varmtvann.

- Oppgradert ringepanelene i Gabbroveien 3, 5 og 7 A.

- Utfort vardugnad.

- Utfert garasjefeing.

- Diverse smareparasjoner.

- Oppgradere postkasser.

- Fikse avlgpsrer i utebodene.

| 2020 fikk ogsé sameiet byttet tak, samt etterisolert kledning pa
gavlvegger. Det ble ogsa gjort rehabiliteringsarbeider i garasjen.

Kommende 5-ars periode er felgende planlagt:
- Reparasjon av epoxy péd noen balkonger.
- Bytte/male balkongplater.

Det mé& paregnes generelt vedlikehold av sameie.

Hele salgsoppgaven ber grundig gjennomgas av
interessenten(e). | tillegg oppfordres interessenten(e) til & sette
seg inn i alle relevante dokumenter fra forretningsferer, f.eks.
vedtekter, arsberetning, eventuelle husordensregler m.m.

FORRETNINGSFORER
ABBL

STYREGODKJENNING

Kigper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det folger abonnementet
til eier.

DYREHOLD

Hold av hund er bare tillatt etter godkjennelse av styret. Det er
forbudt & holde katter i sameiet. Eiere av allerede eksisterende
katter, vil f& lov & ha disse til naturlig avgang. Husdyr mé ikke
sjenere andre beboere, og det pahviler eierne & overholde
spesielle regler.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfelger handelen. Se foravrig
vedlagte lgsoreliste.

ANNET

- Stabilt og godt styrt sameie med solid gkonomi. Det er lite
okning i fellesgjeld

- Sameiet ligger ogsé i umiddelbar nzerhet til Kolsds park, med



fotball- og volleyballbane, treningsapparater, petanque og
akebakke om vinteren

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 m3 alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Kommunen har lovbestemt farste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som felge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbelep pé det tidspunkt tvangsdekning besluttes
giennomfort, jf. lov om eierseksjoner § 31 forste ledd.
Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kjoper er gjort kjent med at ingen kan kjepe eller pd annen méte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, forste ledd

1976/18972-1/100 Best. om vann/kloakkledn.
14.10.1976

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfort fra: 3201-89/315

Gjelder denne registerenheten med flere

1977/15239-1/100 Erklaering/avtale
16.09.1977

Ang. carport

Overfort fra: 3201-89/315

Gjelder denne registerenheten med flere

1987/40436-4/100 Pantsettelseserklaering
18.12.1987

BEL@P: NOK 20.000

Panthaver:Sameiet

Lnr: 1008887

MED PRIORITET ETTER INNTIL 90 % AV LANETAKST
UTEN OPPTRINNSRETT

Gjelder denne registerenheten med flere

1992/15026-2/100 ** Nedkvittering
16.06.1992
Belopet er nedkvittert til:

Belgp: NOK 10.000

1988/46631-3/100 Urddighet

29.12.1988

Rettighetshaver:GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE
Org.nr: 990384762

Overdragelse skal godkjennes av styret

1988/46631-4/100 Erkleering/avtale

29.12.1988

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1992/15026-1/100 Uradighet

16.06.1992

Rettighetshaver:GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE

Org.nr: 990384762

Overdragelse skal godkjennes av styret VED PATEGNING PA
SKJQTE

Gjelder denne registerenheten med flere

Kigper er gjort kient med at ingen kan kjgpe eller pa annen mate
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, forste ledd

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

REGULERING

Kommuneplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202101
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3024&planidentifikasjon=202101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.06.2023

Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3024/dokumenter/23424/Bestemm
elser%200g%?20retningslinjer%20-
%20Kommuneplanens%z20arealdel%202022-42%20-
%20Med%20punkter%20unntatt%20rettsvirkning%20(10666
427).docx

Delarealer Delareal 8 625 m

Arealbruk Boligbebyggelse,N&vaerende

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1968223
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3024&planidentifikasjon=1968223)

Navn KOLSBERG - NORDRE HAUGER

Plantype Eldre reguleringsplan Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 18.06.1975

Bestemmelser -



https://www.arealplaner.no/3024/dokumenter/8794/1968223.p
df

Delarealer Delareal 8 620 m

Formél Blokkbebyggelse

Feltnavn B4

Delareal 4 m

Formal Kjgrevei

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 7 490 000,- (Prisantydning)
kr 79 350,- (Andel av fellesgjeld)

kr 7 569 350,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 187 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 490 000,-))

kr 188 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 7 757 800,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 7 767 750,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjospesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kiopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjopers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Eierskiftegebyr forretningsferer (Kr.5 995)
Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 900)
Totalt kr. (Kr.8 895)

Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Tilrettelegging (Kr.19 500)

Visningshonorar 3.250,- 4 stk inkl.

Innhenting av servitutter (2 stk) (Kr.344)

Foto (Kr.6 500)

Boligselgerforsikring / boligselgerpakke (Kr.34 525)
Grunnpakke eierseksjon inkl eierskiftegebyr (Kr.14 995)
Markedspakke 1 (Kr.22 500)

Oppgjer (Kr.7 500)

Overtagelse (Kr.3 250)

Provisjon (Kr.60 000)

Totalt kr. (Kr.172 020)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

palgpte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
127-24-0155

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
felger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger mé
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
a ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For @vrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om



budgivning.

Alle bud og budforhayelser skal veaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved & trykke pé knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver vaere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du fa
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om & f& en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pd, fer du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig gjennom EIE.

Kiopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pa boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjoperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmatet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjgper som velger 8 kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersokelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rddferer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstéatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma

forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjeper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «<som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere heoyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerkleering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjop menes kjop av
eiendom nér kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som felger av avtalen, eller det foreligger brudd pa
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan g3 ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belep pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjoper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et
forbrukerkjop. Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, ferste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjepers undersakelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseoke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjopere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.



HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende
forskrift. Hvitvaskingsloven p8legger megler & gjennomfere
kundetiltak av béde selger og kjoper. Dersom kjoper ikke bidrar
til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gijennomfert lapende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse giennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i s fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjgper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfare vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjeper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om véar behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Oslo og Akershus Bolig- og prosjektmegling AS
EIE Bolig- og prosjektmegling

Org. nr: 929508610

Karenslyst allé 49

0279 Oslo

TIf:

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Robert Eckmann

SAKSBEHANDLERE

Robert Eckmann

EIE Bolig- og prosjektmegling
Eiendomsmegler / Partner

Mob: 40 05 40 00 / E-post: re@eie.no
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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Nabolagsprofil

Gabbroveien 9 - Nabolaget Gabbroveien - vurdert av 16 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Eldre
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Kolsas 4 min %
Totalt 7 ulike linjer 0.3 km
O Kolsas 5min 4
Linje 3 0.4 km
@ Sandvika stasjon 9 min &
Totalt 9 ulike linjer 4.5 km
@ OsloS 23 min &
Totalt 24 ulike linjer 20.1 km
X  Oslo Gardermoen 54 min &

Skoler

Bryn og Hammerbakken skole (1-7 kl.) 16 min %

323 elever, 21 klasser 1.2 km
Levre skole (1-7 kl.) 18 min #
559 elever, 24 klasser 1.3 km
Bryn og Hammerbakken skole (1-4 kl.) 5 min &
94 elever, 6 klasser 2.2 km
Hauger skole (8-10 kl.) 10 min #
368 elever, 23 klasser 0.8 km
Einedsen skole avd. Gommerud (8-1... 6 min &
210 elever 2.9 km
Rosenvilde videregéende skole 9 min £
620 elever 0.7 km
Denski videregaende skole 16 min %
550 elever, 29 klasser 1.2 km

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

®R
Qo e X
= =338 ©
ECES ™ [ IS
R =go YR
oNWw QXU - o
S B 2 I<r‘ =
0 QN -
0 O™~
P = i |
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)
Omréde Personer Husholdninger
[l Gabbroveien 584 285
. Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Kols&s barnehage avd. Hovedhuset (... 2min %
67 barn 0.1 km
Kolsas barnehage avd. Smabarnsh... 2 min #
27 barn 0.1 km
Kolsastrollet barnehage (1-5 &r) 8 min 4
47 barn 0.6 km
Dagligvare
Joker Kolsas 6 min #
Sondagsapent 0.4 km
Meny Kolsés 6 min %
Post i butikk 0.4 km



Primeere transportmidler

1. Egen bil
2. Buss

3. Sykkel

Stovnivact
Lite stoyniva 94/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 94/100

Galeparkering
Lett 92/100

Sport

® Kolsberg Hauger ballokke
Ballspill

® Kolsasparken sandvolley/petang...
Sandvolleyball

B

Vest Helse og Trening

Beerum Squash & Fitness

X5

2 min %
0.2 km

2 min &
0.2 km

21 min A

24 min %

«Barnevennlig, sentralt, landlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenesler
Kolsés Senter 6 min %
l@ Boots apotek Kolsas 6 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 32% i barnehagealder
M 40% 6-12 ar

11% 13-15 &r

18% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Il Gabbroveien
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 47% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p&d web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Eline Garshol Dato utkjort: 18.10.24 Side 1 av 1
Gabbroveien Boligsameie VAr ref.: 37/24

GABBROVEIEN 9 Type: Sameie

1352 KOLSAS Eiere: Kaja Kvaale, Espen Solheim

Organisasjonsnr: 990 384 762 Seksjonsnr: 24

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 4801

Felleskostnader: FELLESUTGIFTER 3941
RENTER OG OMKOSTNINGER LAN 437
AVDRAG LAN 423

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1&n): 79 350 Gjeld siste arsoppg.: 82 651

Klient ajourf. lan: 4 464 000 Klient gj. s. &rsoppg.: 4 649 000

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 94907052693, Handelsbanken
Serielan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 18.10.2024: 7.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 242
Saldo per 18.10.2024: 4 464 000
Andel av saldo: 79 350
Farste termin/fgrste avdrag: 13.01.2020 ( siste termin 13.12.2044 )

|4: Seerskilte opplysninger

Styreleder: Elmin Cevro

Adresse: Gabbroveien 11
Postnr/-sted: 1352 KOLSAS

E-post: elmin.cevro@gmail.com

Parkering: Seksjonseier har eksklusiv bruksrett til biloppstillingsplass i garasjeanlegg, Se vedtektene

|6: Ligning - 2023

Gjeld: 82 651 Andre inntekter:
Annen formue: 43 370 Utgifter: 5260

990

[8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 89/315 - seksjon:24

Feste/eiet tomt: Eiet

|9: Forsikring

Forsikret i: Protector Forsikring ASA Polisenr: 3441836




HUSORDENSREGLER FOR GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE
(med endringer fra sameiermgtet 23.04.97, 09.04.02, 29.04.03, 19.04.06 og 16.04.07)

"Husorden" har til hensikt a skape gode forhold innen vart boligsameie. Foruten plikter og or-
densregler som er ngdvendig, vil vi med "Husorden" sikre beboerne trivsel og hygge 1
hjemmene. Vi vil oppna dette ved at "Husorden" blir fulgt, og alle opptrer med hensyn og
forstaelse overfor hverandre.

"Husorden" er et supplement til boligsameiets vedtekter og meldinger fra styret til beboerne
ved rundskriv eller oppslag skal gjelde pa samme mate som "Husordenens" bestemmelser.
ALMINNELIGE ORDENSREGLER

Alle som ferdes pa omradet ma benytte sameiets eiendeler pa en anstendig mate. Foreldre ma
pase at barna ikke gdelegger treer og beplantning og at lekeapparater benyttes av barn i en
aldersgruppe som apparatene er patenkt.

Barn skal ikke leke eller oppholde seg i oppganger eller garasjer.

Renhold av trappeoppganger blir utfgrt pa kontrakt/avtale.

Alle ma vere med pa a bevare trivselen ved ogsa a holde orden i og rundt sandkassene,
lekeplass og ballbane, samt pa det gvrige fellesanlegg.

BRUK AV BOLIGEN

Boligen ma ikke benyttes slik at man sjenerer andre.

A kople avsug fra komfyr inn i ventilasjonsanlegget er strengt forbudt. Det skal benyttes
kullfilterventilator eller liknende.

Bruk av stgyende musikkanlegg, instrumenter, husholdningsmaskiner og verktgy (boring,
hamring) ma ikke skje etter kl. 23.00 pa en slik mate at naboene forstyrres.

Beboeren er selv ansvarlig for alle skader som pafgres boligen ved uforsiktighet.

Beboeren skal selv sgrge for a holde innvendig avlgp i orden samt gjgre det som er mulig for
a hindre tetting i hovedavlgp.

Unnga derfor a vaske klar i badekaret - a tgmme fett, kaffegrut og lignende i vask og sluk,
samt a kaste uvedkommende ting i klosettet. Disse forhold skaper forstoppelse i avlgpet.

Alle rom i boligen ma i den kalde arstid holdes oppvarmet, av hensyn til vannrgrene.
Beboeren er ansvarlig for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming.

Ved plutselig rgrbrudd skal stoppekranen straks stenges av. Ved lekkasje ma vann sgkes ledet
ned 1 bgtter ved hjelp av filler og lignende.



Klestgrking og banking av tepper skal skje pa anviste steder og etter n@rmere regler. Disse
bestemmelser treffes av styret.

Tgrking av kler pa terrassene pa oppspente snorer skal ikke forekomme. Tgrkestativ ma
benyttes.

Terrassene skal holdes ryddig og ikke benyttes til ungdig oppbevaring av gjenstander som
virker allment sjenerende. Dette gjelder ogsa utenfor de leiligheter med utgang pa bakkeplan.

Styret bestemmer ogsa avholdelse av dugnad pa grgntanlegg og annet vedlikehold.

Bruk de opparbeidede atkomstveier til husene og unnga at det blir laget snarveier utenom
disse. Snarveier virker sjenerende for beboere i 1. etasje.

Felling av treer ma bare finne sted etter at styret har samtykket pa forhand, og
kommunegartneren har gitt tillatelse.

Bruk av fyrverkeri fra terrassene er forbudt iht. Ba&rum Brannvesens bestemmelser.

Blokkene har mekanisk ventilasjon. Denne ventilasjonsmetode krever langt stgrre
papasselighet fra beboernes side enn vanlig oppdriftssystem. Avtrekk- og friskluft-

ventiler kan reguleres, men de ma aldri stenges helt. Ved ombygging av bad/kjgkken ma disse
ventiler aldri blokkeres. Dette kan fgre til alvorlige fukt og rateskader.

Ved ombygging av bad/vaskerom ma ikke avlgp blokkeres.

Legging av fliser pa verandagulvet ma godkjennes av styret fgr arbeidet settes i gang. Dette
for & ivareta at arbeidet utfgres etter retningslinjer laget av firmaet som utfgrte
betongrehabiliteringen (Protector). Arbeidet ma utfgres etter god handverkskikk.

Legging av fliser og evt. senere fjerning av disse, bekostes av samier.

Overmaling/endring av overflatestruktur pa terrasse skal godkjennes av styret fgr arbeidet
utfgres.

I forbindelse med betongrehabiliteringen 1 2001 ble avlgpene fra verandaene forbedret og det
ble anlagt Igvrister. Sameier ma selv pése at disse Igvristene ikke gér tett.

Grilling er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill pa terrassene. Dette gjelder ogsa utenfor
de leilighetene med utgang til bakkeplan.

Mating av fugler skal ikke foreckomme fra terrassene.

PARKERING - KJORING

Alle beboere som har bil skal benytte anvist plass i1 garasje til parkering. Denne bestemmelsen
gjelder ogsa for korttids-parkering av bil, fordi beboerene ikke skal oppta utvendige plasser
som er forbeholdt besgkende.



Bilplassen skal holdes ren av bileieren. All kjgring og parkering pa gangveier og lekeplasser
er forbudt, med mindre kjgringen gjelder flytting, henting og levering av tunge varer og annen
helt ngdvendig kjgring. Slik kjgring skal i sa fall gjgres minst mulig sjenerende for
gjenboerne.

Det er ikke tillatt a la motoren ga mens bilen star utenfor boligen.

Uregistrerte biler kan settes i egen garasje, men tillates ikke hensatt pa parkeringsplassene.

Bilvrak kan ikke oppbevares pa sameiets omrade, heller ikke i garasjene. Dette gjelder ogsa
campingvoger og andre tilhengere.

Ombygging og restaurering av biler skal ikke forekomme 1 garasjeanlegget.

RENOVASJON
Sameiet besgrger bare renovasjon av husholdningsavfall.

Avfallet skal pakkes forsvarlig inn, av hensyn til lukt og senere handtering, fgr det kastes i
luken.

Alt annet avfall - mgbler, kartonger, bygningsrester o.l. - ma beboerne besgrge fjernet selv, og
slike ting ma ikke plasseres i sgppelbod.
HUSDYRHOLD

Hold av hund er bare tillatt etter godkjennelse av styret. Det er forbudt a holde katter i
sameiet. Eiere av allerede eksisterende katter, vil fa lov a ha disse til naturlig avgang.

Husdyr ma ikke sjenere andre beboere, og det pahviler eierne a overholde spesielle regler.

ENDRING AV REGLENE
Det er bare sameiemgtet som kan vedta endring av husordensreglene.

Nye regler blir i sa fall sendt alle beboerne.



SAMEIEVEDTEKTER
for

GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE

Vedtatt pa konstituerende sameiemgte 11. juni 1987.
Endret pa sameiemgte 13.06.88, 05.04.90, 05.04.91, 23.04.92,
26.11.96, 16.04.98, 29.04.03, 27.04.04, 16.04.07, 09.03.09, 30.03.17, 20.03.18.
ekstraordinaert arsmgte 29. august 2019. Sist vedtatt pa arsmgtet 23.03.2023.
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Innledning

Eiendommen, gnr. 89 bnr. 315 i Baerum er i overensstemmelse med oppdelingsbegjering av 5.11.87, delt
opp i 52 ideelle eiendomsdeler, hvorav 51 er boligseksjoner og seksjon 52 Sykehjem. Etter
reseksjonering av seksjon 52 bestar sameiet pr 29.08.19 av 66 seksjoner

- Seksjon 1-51, 64 og 65 er ordinzre boliger

- Seksjon 52-63 er omsorgsboliger

- Seksjon 66 er naringsseksjon og omfatter kontor, personalrom for ansatte og fellesrom for
beboerne av seksjon 52-63

Alle bestemmelser, som er inntatt i skjgte fra A/L Kolsastoppen Borettslag og Baerum kommune,
oppdelingsbegjaringen og husordensreglene, er bindende for seksjonseierne, og overdragelse av
eiendomsandeler ma kun finne sted pa de vilkar som er inntatt i disse dokumenter og disse vedtekter..
Hver seksjon har pa sameiemgtet en stemme.

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
nr. 65.

§2
Seksjon

En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til én bolig benevnes seksjon.

Seksjonseierne har eksklusiv bruksrett til en nummerert biloppstillingsplass i garasjeanlegget, dog har
neeringseksjon 66, eksklusiv bruksrett til tre biloppstillingsplasser, og seksjonene 27, 34, 35, 36 og 44
eksklusiv bruksrett til en nummerert biloppstillingsplass i carport. Seksjonene 52-65 disponerer hverken
eksklusiv garasjeplass eller biloppstillingsplass. Fremleie av garasjeplass er kun tillatt til eierseksjon i
sameiet.

Seksjon 52-63 har hver sin sportsbod 1,7 kvm2 som tilleggsdel

Seksjonene 52, 63, 64 og 65 jar tilleggsdel pa terreng.

Seksjonene 52-66 har eksklusiv bruksrett til utvendig fellesareal markert som grgnt i vedlagte
situasjonsplan (bilag 1). Seksjon 52-63 og 66 har eksklusiv bruksrett til innvendig fellesareal markert

grent i vedlagte plantegning (bilag 2). Den eksklusive bruksretten er tidsbegrenset til 30 ar.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning
til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte a



samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. esl. § 25 farste ledd.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfagre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte &
samtykke dersom det foreligger saklig grunn.

Ingen kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. | medhold av eierseksjonsloven § 24 fjerde ledd, er det
nedlagt forbud mot at juridiske personer kan erverve seksjoner, men der er det gjort unntak for fglgende
juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst en av antallet
seksjoner, i eierseksjonssameier som bestar av fem eller flere seksjoner:

staten

fylkeskommuner

kommuner

selskaper som har til formal a skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en

fylkeskommune eller en kommune,

o stiftelser som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune
eller kommune og

o selskaper, stiftelser eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med staten, en fylkeskommune

eller en kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

Borettslag NN kan erverve og eie fglgende seksjoner: 52-63.

Som det falger av eierseksjonsloven, 8 25 tredje ledd, skal seksjonene utelukkende benyttes som bolig
(boligseksjon). Neaeringsvirksomhet er ikke tillatt, dog tillates naeringsseksjoner knyttet til drift av
omsorgsboliger.

§3
Disposisjon over seksjon

Overdragelse av eiendomsandeler ma kun finne sted pa de vilkar som er inntatt i ovennevnte dokumenter
og disse vedtekter, jfr. 8 1.

Overdragelse av seksjon kan ikke skje uten styrets skriftlige godkjennelse.

Godkjennelse gis ved pategning av skjgtet innen 10 - ti - virkedager etter at skriftlig melding om
overdragelse er mottatt. Styret kan gi forretningsferer fullmakt til & gi samtykkepategning. Denne
bestemmelse skal tinglyses pa hver enkelt seksjon.

Styret kan ikke nekte godkjennelse uten saklig grunn. Som saklig grunn regnes bl.a. at sameiet ikke far
dekket utestdende fordring pa seksjonen/eier ved salg. Totalrestanse inklusive renter og omkostninger
skal veere innbetalt sameiet ved forretningsfarer, for godkjennelse kan foretas.

Den enkelte seksjonseier har foravrig full rettslig raderett over sin seksjon.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av fellesutgifter, eventuelt andre

utgifter som sameiet har fastsatt, blir betalt og hefter ogsa for tidligere seksjonseiers forpliktelser.
84

Seksjonseiernes plikter

Seksjonseierne er forpliktet til a rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av arsmetet og styret.
Ved alminnelig flertall fastsetter arsmatet vanlige ordensregler for eiendommen.



Bruksretten ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig skade eller ulempe for brukerne av
andre seksjoner. Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den
bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt.

Bruksenheten ma bare benyttes i samsvar med seksjonens formal.

Styret eller den styret gir fullmakt har adgang til de enkelte bruksenheter for a foreta ettersyn,
installasjoner eller reparasjoner.

Styret kan kommunisere med alle seksjonseierne og leierne elektronisk. Det er den enkelte
seksjonseiers/leiers ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt noen
elektronisk adresse til styret, vil kommunikasjonen skjer pr. post.

85
Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt

Vedlikehold av bruksenheten pahviler den enkelte seksjonseier. Med vedlikehold forstas all oppussing,
istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, laser, ngkler, elektriske
ledninger med tilbehgr fra og med leilighetens apparattavle eller sikringsboks, varmtvanns-bereder i
bolig, vannkraner, servanter og annet sanitaerutstyr, apparater med tilbehgr. Dette gjelder ogsa ledninger
og innretninger som seksjonseieren selv har satt opp.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas. Videre omfatter vedlikeholdsplikten
vann- og fuktsperrer i vatrom og vann- og avlgpsledninger fra forgreiningspunktet pa
hovedledningsnettet. Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen.
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon eller utskifting av rer og ledninger
som er bygget inn i beerende konstruksjon er sameiet ansvarlig for. Innkassing og andre hindringer utfart
av navaerende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for seksjonseierens vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for innsiden av dgrer og vinduer som vender ut mot fellesareal, samt
utskiftning av selve vindusruten. Utskiftning og utvendig vedlikehold av vinduer og dgrer er sameiet
ansvarlig for. Er utskiftning og utvendig vedlikehold ngdvendig som fglge av seksjonseierens forhold, er
seksjonseieren ansvarlig ogsa for dette.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa den indre del av balkongen, herunder overflatebehandling og
vedlikehold av gulvbelegg og avlagp.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til seksjonen.

Enkelte seksjoner har i tillegg ansvar for drift, vedlikehold og eventuell utskiftning pa deler av
fellesarealet. Dette gjelder falgende seksjoner:

- Seksjon 66(neringsseksjon) har vedlikeholdsplikt for teknisk anlegg som kun betjener seksjon
66

- Seksjon 52-66 har vedlikeholdsplikt for utvendige arealer med ekslusiv bruksrett, jf §2

- Seksjon 52-63 og 66 har vedlikeholdsplikt for innvendige arealer med ekslusiv bruksrett, jf 82

- Seksjon 52-63 og 66 har vedlikeholdsplikt for hovedinngangsder og lassystem til seksjon 52-63
0g 66

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Unnlatelse av a foreta det vedlikehold som er ngdvendig for & bevare eiendommens verdi, eller & avverge
ulemper, er & anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet.



Alt arbeid som paligger seksjonseieren skal utfares i samsvar med de til enhver tid gjeldende lover og
forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort.

86
Forandringer i boligen, antenne, markise m.m.

Seksjonseierne ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjere bygningsmessige forandringer
vedrgrende boligen som pavirker utseende pa utvendig fasade (som f.eks. montering av radio/TV-
antenne/parabol/sentralstgvsuger og varmepumpeanlegg).

87
Sameiets plikter

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bursenhetene
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller
inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt.

Sameiet skal:

a)  vedlikeholde og forvalte eiendommen med gragntarealer, beplantninger, veier, lekeplasser,
biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art,

b)  besgrge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger pa eiendommen, herunder vedlikehold av
trappeoppganger, ytre inngangsdgrer og rom til avbenyttelse for samtlige seksjonseiere.

c¢) forvalte garasjeanleggene.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt eksklusiv brukrett, ligger pa de seksjonene som har
bruksretten

88
Fellesutgifter og fellesinntekter

Kostnader ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. Sameiet
betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, sa som offentlige avgifter som direkte kan henfares
til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig vedlikehold av bygningenes utvendige og innvendige
fellesarealer, fellesavtaler for TV/internett, samt forretningsfarsel.

Dessuten betaler sameiet alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesarealer med veier,
lekeplasser, grgntarealer og beplantninger.
Videre betaler sameiet alle kostnader til drift og vedlikehold av garasjeanleggene.

De seksjonseiere som har szrskilt vedlikeholdsplikt til deler av fellesareal i henhold til §5 har ogsa
ansvar for kostnaden.

Fellesutgiftene skal arlig oppjusteres med minimum gkning i henhold til konsumprisindeksen.

Den enkelte seksjonseier skal betale et & kontobelgp fastsatt av styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. For mye innbetalte felleskostnader overfares til disposisjonsfond. For seksjon 1-51,



med basis i den fordelingsngkkelen som har eksistert i borettslaget og har veert praktisert siden
Kolsastoppen Borettslag ble bygget. Tilsvarende fordelingsngkkel gjelder for seksjon 52-66.

Fordelingsngkkelen for seksjon 1-66:

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
seksjonseierne etter samme ngkkel sombrukes ved fordeling av felleskostnader.

8§89
Vedlikeholdsfond



Sameiet skal ha et vedlikeholdsfond. Arsmgte vedtar hvor stort belgp som skal avsettes hvert
enkelt ar.

§ 10 Forsikring
Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende mate.

Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa skader
som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene ogsa ansvarlig
for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som falge av helt eller delvis avkortning eller avslag pa
grunn av seksjonseierens forhold.

Krav pa betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, jf. vedtektene § 21.

Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til & kreve erstatning fra seksjonseieren for gvrig.

§ 11
Utleie

Utleie av seksjon kan ikke foretas uten styrets skriftlige godkjennelse, som dog ikke kan nektes uten
saklig grunn.

Seksjonseierne kan ikke innga bindende avtale om utleie av seksjon eller garasjeplass, for leietakeren
skriftlig har forpliktet seg til & falge sameiets vedtekter og husordensregler, samt vedtak fattet av samei-
emgte og styre.

Eier plikter & opplyse styret og forretningsfarer om leietakers navn, egen adresse i utleieperioden, samt
varigheten av denne.

§ 12
Mislighold

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de gvrige
seksjonseierne, kan vedkommende, med minst seks maneders skriftlig varsel, palegges a selge seksjonen.
Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlep, kan seksjonen kreves solgt ved tvangssalg, konf. E
eierseksjonslovens § 38.

Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller
er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan
sameiets styre kreve seksjonseieren utkastet far seksjonen er solgt. Konferer denne bestemmelses farste
ledd og eierseksjonsloven § 39. Denne bestemmelse gjelder ogsa for brukere av seksjonen som ikke er
seksjonseiere.

§13
Arsmgtet er sameiets gverste organ

Hvert ar innen 30. juni, med minst 8 dagers, hayst 20 dagers varsel, innkalles skriftlig til ordineert
drsmate. Arsmgte ledes av styrets leder.

Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon. Seksjonseier plikter & informere styret om sin e-
post adresse.



Saker som et medlem gnsker behandlet pa ordinzrt arsmgte, skal nevnes i innkallelsen nar det settes
frem krav om det innen den frist styret bestemmer Esl. § 41. Skal et forslag som etter lov og vedtekter
vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vere nevnt i innkallingen.

Ekstraordinart arsmgate skal innkalles med minst 3, hgyst 20 dagers varsel, nar styret finner det
ngdvendig eller nar minst to seksjonseiere som tilsammen har minst 10 % av stemmene skriftlig krever
det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Pa det ordinzre arsmate skal disse sakene behandles:

[

. Konstituering

. Informasjon fra styret

. Godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller
dekning av tap.

Driftsbudsjett

Valg av revisor

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

Valg av valgkomite pa 3 medlemmer

Eventuell godtgjerelse til styret

Andre saker som er nevnt i innkallelsen

[CSIN )
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§14
Arsmatets myndighet

Pa arsmgtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Det er anledning til &
mgte ved fullmektig.

Seksjonseieren har rett til & ta med seg en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg
dersom arsmgtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.
Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av gitte stemmer.

Det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

1. Ombygging, pabygging eller endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.

2. Vedtak om omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av
eksisterende bruksenheter.

3. Salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet.

4. Andre rettslige disposisjoner over den faste eiendom som gar utover vanlig
forvaltning.

5. Vedtak om samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter.

6. Vedtak om samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

7. Vedtektsendringer.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.



Hvis tiltak etter foregaende ledd farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt tiltaket besluttes, kan
tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet
skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,

b) opplesning av sameiet,

c) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter,

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne.

e) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

f) endring i fordeling av felleskostnader,

g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer.

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller pa annen mate, jf. Esl §49.

Flertallet i arsmgatet kan ikke gjare vedtak som er egnet til & gi noen seksjonseiere en urimelig fordel pa
andre seksjonseieres bekostning.

§15
Styret

Sameiet ledes av et styre bestaende av styreleder og to til fire styremedlemmer med to
varamedlemmer.Funksjonstiden for styremedlemmer er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styreleder velges ved sarskilt valg. Styret velger innenfor sin midte nestleder og sekreteer.

Kun myndige og fysiske personer skal kunne velges som styremedlemmer. Styret star for forvaltningen
av seksjonseiernes felles anleggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av sameiermgtet.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjer mateleders stemme utslaget.

| fellesanliggender representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved underskrift av styrets leder
og ett styremedlem, jf. Eierseksjonsloven § 60.
§ 16
Forretningsfarer

Styret ansetter selskapets forretningsfarer.

Forretningsfarerkontrakten som opprettes mellom sameiet og forretningsfarer, skal veere oppsigelig med
minst 1 ars varsel til fratreden ved arsskiftet.

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til & ta beslutninger etter esl. § 58 til forretningsfareren.
Forretningsfareren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor rammen av hva som er delegert fra
styret.

Forretningsfareren forestar den daglige drift av sameiets eiendom. Han sgrger for innkreving av
kostnadsbidraget fra seksjonseierne og farer regnskap for sameiet. Videre fremmer han overfor styret



forslag til arsoppgjer, budsjett og kostnadsbidrag, samt utfarer de tjenester som er nevnt i
forretningsfarerkontrakten.

817
Legalpant og pantesikkerhet overfor sameiet

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte seksjon
tilsvarende 2G (folketrygdens grunnbelgp) til enhver tid, jf. eierseksjonsloven § 31.

Som sikkerhet for oppfyllelse av seksjonseiernes forpliktelser etter naervaerende vedtekter, forbeholder
sameiet seg panterett med kr 10.000,- i hver seksjon samt i tilfelle bygningens assuranse-/erstatningssum.
Denne panterett er uten opptrinnsrett. Sameiet v/ forretningsfareren forplikter til & vike prioritet for inntil
90 % av lanetakst etter Forsikringsradets regler.

Videre har sameiet ytterligere panterett med kr. 15.000,- i hver seksjon samt i tilfelle bygningens
assuranse-/erstatningssum. Panteretten er tinglyst pa hver seksjon. Denne panterett har opptrinnsrett.

8§18
Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier blir & avgjare ved de alminnelige domstoler.
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.
§19
Vedtektsendring

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av arsmgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer, om
ikke loven stiller strengere krav, jf eierseksjonsloven 8§ 27 annet ledd.
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Ordinzert arsmeote i Gabbroveien Boligsameie - Tirsdag 19.03.2024

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til matelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Seksjons nr.: / Leilighets nr.:

De som ikke kan mgte pa Ordinzert arsmate kan mate ved fullmektig. Dersom De benytter
Dem av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel og nedenstaende fullmakt
fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

a mote pa Ordinzert arsmgte i Gabbroveien Boligsameie

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)

Hvem kan delta pa Ordinzert arsmgte?

e Alle Seksjonseiere har rett til & delta i Ordineert arsmgte med forslags-, tale-, og
stemmerett.

e For boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem
av seksjonseiers husstand rett til & vaere tilstede og til & uttale seg.

e Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

e Seksjonseieren har rett til &8 mote ved fullmektig



Gabbroveien Boligsameie

Til seksjonseiere og andre med mgterett

Innkalling til ordinzert darsmgte i Gabbroveien Boligsameie
2024

Det innkalles herved til ordinaert &rsmgte i Gabbroveien Boligsameie
Tid: tirsdag 19.03.2024 kl. 19:00

Sted: Kolsas seniorsenter
1. Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av protokollfgrer

1.3 Registrering av stemmeberettigede

Forslag til vedtak: Tas til orientering.
1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen
1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden
Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes.
2. Styret informerer

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

3. Arsregnskapet for 2023

Se vedlagte 3rsregnskap med revisjonsberetning.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjennes.

4. Godtgjorelse til det sittende styre.

Forslag til vedtak: Styret far kr 140 000,- til intern fordeling.

5. Saker fra beboere
Innkommet sak fra Gabbroveien 1 Borettslag
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6. Budsjett for 2024
Se vedlagte budsjett for 2024.

Forslag til vedtak: Styrets budsjett tas til orientering.
7. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, ElImin Cevro

Styremedlem, Martin Hulbak Skaar

Styremedlem, Kaja Kvaale

Styremedlem, Trygve Larbgl

Varamedlem uten tilgang til Portal, Lena Christine Praefcke
Varamedlem uten tilgang til Portal, Merethe Langeland

7.1 Valg av styreleder
Se valgkomiteens innstilling.

7.2 Valg av styremedlemmer
7.3 Valg av varamedlemmer
7.4 Valg av valgkomité

7.5 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling

Protokoll fra ordinzert &rsmgte vil bli publisert pa Min Side:_https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen
Gabbroveien Boligsameie
Styret
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Gabbroveien Boligsameie

Styrets orientering om aret som har gatt og om fremtiden

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaert arsmgte har boligselskapets tillitsvalgte vaert fglgende:

Styreleder, Elmin Cevro, Gabbroveien 11

Styremedlem, Martin Hulbak Skaar, Gabbroveien 3

Styremedlem, Kaja Kvaale, Gabbroveien 9

Styremedlem, Trygve Larbgl, Gabbroveien 7

Varamedlem uten tilgang til Portal, Lena Christine Praefcke, Gabbroveien 11
Varamedlem uten tilgang til Portal, Merethe Langeland, Gabbroveien 9
Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrselen er i henhold til kontrakt utfgrt av Asker og Baerum Boligbyggelag
(ABBL). Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.

Bygninger og forsikringer

Boligselskapet bestdr av 65 seksjoner. Selskapets navn er Gabbroveien Boligsameie med
org.nr.: 990384762 i Beerum kommune.

Forsikringer.
Selskapets eiendom er forsikret i Protector Forsikring ASA. Polisenummeret er 3441836

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbelgpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved & gjenoppfere en ny bygning av samme standard og starrelse,
etter dagens byggeskikk.

Ved skade skal denne meldes til ABBL via skadeskjema p& ABBLs nettside:
http://www.abbl.no/Skjemaer/Skademeldingsskjema. Egenandelen ved skader vil
normalt utgjgre kr 10.000

Forsikringen omfatter ikke innbo og lgsgre. Den enkelte eier ma selv tegne innboforsikring.

Salg/refinansiering

For verdivurdering i forbindelse med salg eller refinansiering, ta kontakt med ABBL
Eiendomsmegling tIf. 67 57 40 50.

ABBL Eiendomsmegling har oversikt over alle leiligheter som selges i ditt boligselskap.

Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Gabbroveien Boligsameie bruker ABBLs HMS system som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljg og sikkerhet.
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Regnskapet for 2023
Regnskapet viser et overskudd pa kr 526 786,-

Generelt er inntekter og kostnader i store trekk som forventet.
Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som er av betydning for

bedgmmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av arsregnskapet med tilhgrende
noter.

Utfart vesentlig vedlikehold og innkjgp 2023
Ekstra nedbetalt 18n kr. 400 000,-

Oppgradert postkasser

Utfgrt reparasjon av epoxy pa noen balkonger

Fikset avigpsrgr i utebodene

Utfert vardugnad

Utfgrt garasjefeiing

Diverse smareparasjoner

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2024

Utfgre reparasjon av epoxy pa noen balkonger

Kommende 5-3ars periode

Utfgre reparasjon av epoxy pa noen balkonger

Bytte/male balkongplater

Styret i Gabbroveien Boligsameie

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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: | 1 KPMG AS ) Telephone +47 45 40 40 63
Sorkedalsveien 6 Fax
Postboks 7000 Majorstuen Internet www Kpma.no
0306 Oslo P

Enterprise 935 174 627 MVA

Til &rsmatet i Gabbroveien Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert sameiet Gabbroveien Boligsameies arsregnskap som bestar av balanse per 31.
desember 2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti

Offices in:

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated Oslo Elverum Mo i Rana Stord

with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. Alta Finnsnes Molde Straume
Arendal Hamar Skien Tromsg

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Sandefjord Trondheim
Bodg Knarvik Sandnessjgen Tynset
Drammen Kristiansand ~ Stavanger Alesund
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}(PMG Uavhengig revisors beretning - Gabbroveien Boligsameie

for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. 1 tillegg:

identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for a gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

konkluderer vi pa hensikismessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfare at sameiet ikke fortsetter driften.

evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogséa informasjon om forhold av betydning som vi har

avdekket i lgpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Oslo
KPMG AS

Svein Wiig
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Svein Christian Wiig
Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS
Serienummer: 9578-5994-4-770793
IP: 80.232.xxx.xXX

2024-03-06 10:01:36 UTC == bankID 0

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
det opprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nedvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?

Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du apner dokumentet i
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Resultatregnskap Gabbroveien Boligsameie, 2023

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024

Inntekter
Felleskostnader 1 3123108 2944 440 3123108 3237 216
Annen driftsinntekt 2 41 326 65 901 0 0
Sum driftsinntekter 3164 434 3010 341 3123108 3237216
Utgifter
Lennskostnad 3 166 261 159 740 159 740 159 740
Annen driftskostnad 1821918 1718 944 1944 100 1959 100
Vedlikehold, innkjgp 5 437 402 373 644 625 000 532 000
Sum driftskostnader 2425 581 2252 328 2728 840 2 650 840
Driftsresultat for finansposter 738 853 758 013 394 268 586 376
Finansielle poster
Finansinntekt 6 83 845 26 672 2000 0
Finanskostnad 7 295912 205 983 230 000 295 000
Sum finansposter -212 067 -179 311 -228 000 -295 000
Arsresultat 526 786 578 701 166 268 291 376

Gabbroveien Boligsameie
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Balanse Gabbroveien Boligsameie, 2023

Note Balanse Balanse
2023-12 2022-12

Eiendeler
Anleggsmidler:
Finansielle anleggsmidler
Andel ABBL 300 300
Sum finansielle anleggsmidler 300 300
Sum anleggsmidler 300 300
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 10 485 12767
Andre fordringer 8 52 529 152 196
Sum fordringer 63 013 164 962
Bankinnskudd, kasse o. 9 2512 260 2627 091
Sum omlgpsmidler 2575273 2792 053
Sum eiendeler 2575573 2792 353

Gabbroveien Boligsameie
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Balanse Gabbroveien Boligsameie, 2023

Note Balanse Balanse
202312 202212

Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Udekket tap 10 -2 193 622 -2 720 409
Sum egenkapital -2 193 622 -2 720 409
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 11, 14 4 649 000 5280 000
Sum langsiktig gjeld 4649 000 5280 000
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 77729 184 076
Forskudd felleskostnader 23 991 34 532
Annen kortsiktig gjeld 12 18 475 14 154
Sum kortsiktig gjeld 120 195 232762
Sum gjeld 4769 195 5512762
Sum egenkapital og gjeld 2575573 2792 353

Gabbroveien Boligsameie

Sted:

Elmin Cevro

Kaja Kvaale
Styremedlem

Trygve Larbgl
Styremedlem

Martin Hulbak Skaar
Styremedlem

Gabbroveien Boligsameie

Side 10 av 18




Noter Gabbroveien Boligsameie

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet bestaende av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er avlagt i samsvar med regnskapsloven av 17. juli 1998 og god regnskapsskikk for
sma foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett ar er uansett klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Stgrre anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset gkonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 ar. Mindre anskaffelser, men over kr. 15.000,- avskrives planmessig over 3 ar. Omlgpsmidler vurderes til lavest av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppfart til palydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatfert nar de er opptjent. Det er foretatt avsetning for palgpte kostnader som strem, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsfgres etter
hvert som vedlikehold faktisk er utfart.

| eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til
rehabilitering og pakostninger kostnadsfares fortlgpede i den perioden tiltakene utfgres. Den verdigkningen som disse rehabiliterings- og pakostnings tiltakene
medfgrer tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. | situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles laneopptak i sameiet, vil
laneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets fellesutgifter. | slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremsta som
negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023-12 2022-12 2023 2024

Felleskostnader 2 558 340 2379672 2 558 340 2660712

Avdrag ordinzere lan 285 408 285 408 285 408 285 408

Renter ordinzere lan 279 360 279 360 279 360 291 096

Sum 3123108 2944 440 3123108 3237 216

Note 2 - Annen driftsinntekt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023-12 2022-12 2023 2024

Strem el-bil 36 636 31551 0 0
Diverse inntekter 4690 34 350 0
Sum 41 326 65 901 0
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Noter Gabbroveien Boligsameie

Note 3 - Leannskostnad

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Lgnn til ansatte 5000 0 0 0
Feriepenger 715 0 0 0
Styrehonorar 140 000 140 000 140 000 140 000
Arbeidsgiveravgift 20 445 19740 19740 19 740
Arbeidsgiveravgift feriepenger 101 0 0 0
Sum 166 261 159 740 159 740 159 740
Sameiet har ingen ansatte.
Note 4 - Annen driftskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Strem nett/kraft 210 259 242 449 350 000 250 000
Vann- og avlgpsavgift 369 243 307 723 330 000 400 000
Renovasjon 221 268 214 615 230 000 240 000
Containerleie 7 896 10 213 12 000 10 000
Kabel-tv (og ev. bredband) 294 690 269 180 290 000 298 000
Forsikring 297 411 256 392 297 000 261 000
Forvaltning og revisjon 120 662 117 078 118 000 122 000
Innbetalingsservice 2442 2442 2 000 2000
Kontingent ABBL 500 500 500 500
HMS 11 600 11 600 11 600 11 600
Grgntanlegg 107 500 118 938 120 000 120 000
Sngbrayting/straing/feiing 88 973 57 550 75 000 90 000
Drift, reparasjon maskiner 200 0 0 0
Matteservice 14 942 13418 15 000 16 000
Renhold 60 648 57 270 60 000 65 000
Utgifter v/styret 1590 3643 8 000 8 000
Kurs/seminarer 0 17 400 0 40 000
Rekvisita, porto, mm 2 466 8 240 9000 9000
Fellesarrangement/dugnad 2743 2407 6 000 6 000
Leie av lokale 841 1585 1500 1500
Gebyr 3000 3279 3000 3000
Blomster/gaver 3 045 3023 5500 5500
Sum 1821918 1718 944 1944 100 1959 100

Honorar til revisor er inkludert i forvaltningshonoraret.
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Noter Gabbroveien Boligsameie

Note 5 - Vedlikehold, innkjap

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Materialer, redskap, verktoy 2 551 3288 0 0
Mur-/pussarbeid, materialer 23 575 63 125 0 0
Maling, beis, olje 4 580 343 0 0
Blikkenslagerarbeid, materialer 22 250 0 0 0
Laser, ngkler, ringeanlegg 1492 0 0 0
Postkasser 199 553 0 0 0
Degrer/inngangspartier 0 53 037 0 0
Rarleggerarbeid, materialer 18 500 22 500 0 0
Elektriker, materialer 13877 9719 0 0
El-bil anlegg 6 750 85 115 0 0
Lyspeerer, lysrar, sikringer ol 1254 0 0 0
Grentanlegg, fellesareal 29 517 12 500 0 0
Vedlikehold utvendig anlegg 0 61424 0 0
Parkeringsanlegg 1369 17 692 0 0
Skade dekket av boligselskapet 0 16 801 0 0
Skadedyrbekjempelse 30 636 28 101 25000 32 000
Terrasser/balkonger 81498 0 0 0
Diverse vedlikehold 0 0 600 000 500 000
Sum 437 402 373 644 625 000 532 000
Note 6 - Finansinntekt
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Renter pa restanse 629 130 0 0
Renteinntekter bankinnskudd m.v. 0 0 2 000 0
Renter plasseringskonto 55 030 0 0 0
Finansinntekt 28 186 26 542 0 0
Sum 83 845 26 672 2000 0
Note 7 - Finanskostnad
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023-12 2022-12 2023 2024
Renteutgifter langsiktig lan 295912 205 983 230 000 295 000
Sum 295912 205983 230 000 295 000

Note 8 - Andre fordringer

Regnskap 2023-12 Regnskap 2022-12

Andre kortsiktige fordringer 46 525 152 196

Erstatningsmessige skader 6 004 0
Sum 52 529 152 196
Kortsiktige fordringer
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Noter Gabbroveien Boligsameie

Note 9 - Bankinnskudd, kasse og lignende

Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Bankinnskudd (driftskto) 457 230 2627 091
Sparekonto Boligbanken 2055030 0
Sum 2 512 260 2 627 091

Note 10 - Egenkapital

Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Opptjent egenkapital

Andre fond/Udekket tap

IB andre fond/udekket tap -2 720 409 -3299 110
Fra arets resultat 526 786 578 701
Sum andre fond/udekket tap -2 193 622 -2 720 409
Sum egenkapital -2 193 622 -2 720 409

Bolisameiet har pr 31.12 en bokfert negativ egenkapital/udekket tap. Dette vil oppsta ved utfgring av starre vedlikehold-/rehabiliteringsarbeider fordi
arbeidene blir kostnadsfert og ikke aktivert i regnskapet. Vedlikeholdet/rehabiliteringen er finansiert ved laneopptak og vil bli tilbakebetalt via
felleskostnadene. Det foreligger av denne grunn ingen usikkerhet om fortsatt drift.

Note 11 - Gjeld til kredittinstitusjoner

Balanse Balanse

2023-12 2022-12

Gjeldsbrevlan 4 649 000 5280 000
Sum 14 4 649 000 5280 000

Det er stilt falgende pant: O,-

Note 12 - Annen kortsiktig gjeld

Regnskap 2023-12

Regnskap 2022-12

Palgpt arbeidsgiveravgift 101 0
Palgpte feriepenger 715 0
Palgpte renter 16 698 14 154
Utleggskonto 961 0
Sum 18 475 14 154
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Noter Gabbroveien Boligsameie

Note 13 - Disponible midler

Regnskap 2023-12 Regnskap 2022-12

Disponible midler per 01.01 1B 2 559 291 2220 590
Endringer disponible midler:

Arets resultat (se resultatregnskap) 526 786 578 701
Fradrag for avdrag langsiktig lan -631 000 -240 000
Arets endring disponible midler -104 214 338 701
Disponible midler UB 2455078 2 559 291

Note 14 - Gjeld

Kreditor: Handelsbanken

Formal: Takomlegging etc

Lanenummer: 94907052693

Lanetype: Serie

Opptaksar: 2019

Rentesats: 6.90 %

Beregnet innfridd: 13.12.2044

Opprinnelig lanebelap: 6 000 000

Lanesaldo 01.01: 5280 000

Avdrag i perioden: 631 000

Lanesaldo 31.12: 4 649 000

Saldo 5 ar frem i tid: 3541976
Gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 94907052693 1 179173 179 173

2 87 469 174 938

5 85 271 426 355

1 84 035 84 035

6 83 646 501 876

8 82 639 661 112

9 81746 735714

1 80 693 80 693

2 77740 155 480

1 57 801 57 801

5 55 879 279 395

5 53 658 268 290

1 53 475 53 475

1 53 383 53 383

9 53 292 479 628

6 51163 306 978

1 50 820 50 820

2 49 927 99 854
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Resultat og balanse med noter for Gabbroveien Boligsameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Gabbroveien Boligsameie

Styreleder Elmin Cevro (sign.)
Styremedlem Trygve Larbgl (sign.)
Styremedlem Martin Hulbak Skaar (sign.)
Styremedlem Kaja Kvaale (sign.)
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Fwd: Varsel om arsmete i Gabbroveien Boligsameie

Fra: Gabbroveien 1 borettslag

Til: Kaja Kvaale, Elmin Cevro og STYRE,
Cc: Fredrik Bohler Bjork, Marie Hovstein Beck, Bjarn Eigidius Helle (Georg) og Angus David Read,

Mottatt: 09.02.2024, 14:33
Hei.

Som avtalt pa vart mete 29. januar har vi formulert falgende tekst som sak til
arsmgtet i sameiet:

Tilpasning av felleskostnader for Gabbroveien 1 Borettslag:

Gabbroveien 1 borettslag, som eier 12 seksjoner i sameiet, har sine egne avtaler pa
tjenester som TV/bredbdnd, renovasjon, vann og avlep, snerydding, stram til varmt
vann, renhold og matteservice m.m. samt vedlikehold av egen bygningsmasse. Dette
betaler de fullt ut selv, sa disse kostnadene belastes derfor ikke de avrige seksjonene i
sameiet.

Bade borettslagets og sameiets styre har trodd at ABBL tok hensyn til dette ved
utarbeidelsen av ny fordelingsnakkel for felleskostnader i sameiets vedtekter i 2019.
ABBL har na bekreftet at det likevel ikke ble gjort. Borettslagets 12 beboere er derfor
ogsa med pa a betale for alle tilsvarende tjenester som ikke leveres til dem, men kun
til resten av sameiets seksjoner. Disse 12 skal formentlig bo i Gabbroveien hele livet
sitt. De lever pa laveste sats uferetrygd, og har derfor sveert trang gkonomi.

For & rette opp i dette ma det gjores noen endringer i vedtektene med en
refusjonsordning, en endret fordelingsnakkel eller annen lasning, slik at
felleskostnadene fordeles rettferdig etter nytten eller forbruket av tjenestene for den
enkelte seksjon. | henhold til Eierseksjonsloven § 29 farste ledd annet punktum, kan
det gjores unntak fra hovedregelen om at kostnadene skal fordeles pa sameierne etter
sameiebrgken dersom saerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter forbruk
eller nytte for den enkelte seksjon.

Vi anbefaler at det nedsettes en arbeidsgruppe med representanter fra styrene i
sameiet og borettslaget for a finne en lgsning, slik at felleskostnadene blir - i det aller
vesentligste - rettferdig. Resultatet fremmes som et forslag til arsmetet i 2025. .

Forslag til vedtak:

Sameiets styre, i samarbeid med styret i Gabbroveien 1 borettslag, giennomgar de
ulike utgiftspostene i regnskapene, og utarbeider et forslag til vedtektsendring med
en refusjonsordning, en endret fordelingsngkkel eller annen formalstjenlig og
lovmessig lasning, som sarger for at beboerne i borettslaget ikke betaler for tjenester
de ikke mottar. Saken fremmes til beslutning i sameiets arsmate i 2025.

Med vennlig hilsen
Hakon Ingvar Gerhardsen

styreleder i Gabbroveien 1 Borettslag
TIf 93037 377
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Til
arsmgtet i Gabbroveien Boligsameie 2024.
Kolsas 22.02.2024

INNSTILLING TIL STYREVALG 2024

Valgkomitéen har fglgende innstilling til drets valg:

Styreleder Elmin Cevro pa gjenvalg
Styremedlem Lena Christine Praefcke ikke pa valg
Kaja Kvaale ikke pa valg
Martin Hulbak Skaa ikke pa valg
Varamedlem Trygve Larbgl ikke pa valg
Merethe Langeland pa gjenvalg
Valgkomité Stein Viggen Olsen pa gjenvalg
Hanne Steinshaug pavalg

Med vennlig hilsen
Valgkomitéen ved

Stein Viggen Olsen
Stine Johansen
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Gabbroveien Boligsameie tirsdag 19.03.2024 kl. 19:00 - Kolsas
seniorsenter.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Tom Borg fra ABBL ble valgt.

1.2 Valg av protokolifgrer

Vedtak:
Tom Borg fra ABBL ble valgt.

1.3 Registrering av stemmeberettigede
Vedtak:

Tatt til orientering. Til stede var 15 seksjonseiere som hadde leverte adgangstegn. Det ble
i tillegg levert 12 fullmakter, totalt 27 stemmeberettigede. Fra ABBL mgtte Tom Borg

1.4 Valg av en seksjonseier til 3 medundertegne protokollen

Vedtak:
Kaja Kvaale.

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

Vedtak:
Mgteinnkallingen og dagsorden ble godkjent.

2. Styret informerer

Vedtak:
Ble referert og tatt til orientering.

3. Arsregnskapet for 2023

Vedtak:
Regnskapet for 2023 ble godkjent.
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4. Godtgjgrelse til det sittende styre.

Vedtak:
Styret far kr 140 000,- til intern fordeling.

5. Saker fra beboere
Innkommet sak fra Gabbroveien 1 Borettslag:

"Samei styre, i samarbeid med styret i roveien 1 borettsl jennomgar ulike

utgiftspostene i regnskapene, og utarbeider et forslag til vedtektsendring med en
refusjonsordning, en endret fordelingsnokkel eller annen formé8lstjenlig og lovmessig lgsning,
som sgrger for at beboerne i borettslaget ikke betaler for tjenester de ikke mottar. Saken
fremmes til beslutning i sameiets §rsmate i 2025".

Vedtak:
Det ble besluttet at det settes ned et utvalg som skal se pa saken,

6. Budsjett for 2024

Vedtak:
Styrets budsjett for 2024 ble tatt til orientering.

7. Valg

7.1 Valg av styreleder

Vedtak:
Elmin Cevro ble gjenvalgt for 2 ar.

7.2 Valg av styremedlemmer

Vedtak:
Lena Christine Praefcke ble valgt for 2 &r.

Martin Hulbak Skaar ble gjenvalgt for 2 ar.

7.3 Valg av varamedlemmer

Vedtak:
Trygve Larbgl ble valgt for 1 3r.

Merethe Langeland ble valgt for 1 ar.

7.4 Valg av valgkomité

Vedtak:
Stein Viggen Olsen ble gjenvalgt for 1 ar.

Hanne Steinshaug ble valgt for 1 ar.
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7.5 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling

Vedtak:
Styret velger selv kandidat.

Mgtet slutt kl. 20:15
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Protokoll for Gabbroveien Boligsameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Tom Borg (sign.)
Sekretaer Tom Borg (sign.)
Protokollvitne Kaja Kvaale (sign.)

08.05.2024
08.05.2024
06.05.2024



ABBL

Satser gjelder fra og med 01.01.2024
Omsetning av boliger i borettslag, sameier og huseierforeninger

eksl. mva inkl. mva

Megleropplysningsbrev Selger kr 3 520,00 kr 4 400,00
Eierskiftegebyr 4R Selger kr 5 108,00 kr 6 385,00
Eierskiftegebyr - familieovefgring 2R Selger kr 2 554,00 kr 3 192,50

Spesielt for tilknyttede borettslag

Parallellutlysning forkjgpsrett 5R Selger kr 6 380,00 kr 7 975,00
Benyttelse av forkjppsrett 5R Kigper kr 6 380,00 kr 7 975,00
Innmelding ABBL Kjpper kr 675,00

Omsetning av aksjebolig (AS)

Megleropplysningsbrev Selger kr 3 520,00 kr 4 400,00
Eierskiftegebyr Selger kr 5 108,00 kr 6 385,00
Eierskiftegebyr - familieoverfgring Selger kr 2 700,00 kr 3 375,00
Pantesperre / uradighet Selger kr 2 800,00 kr 3 500,00
Pantenotering Kijgper kr 2 800,00 kr 3 500,00
Transportgebyr Kigper kr 1 900,00 kr 2 375,00

Rettsgebyr fra og med 2024 er kr 1 277,00

Kinoveien 3, Sandvika | 67 57 40 00 | post@abbl.no | www.abbl.no | Autorisert regnskapsfarerselskap | NO 940 007 801 MVA



BAERUM KOMMUNE
Plannummer 1968223

I medhold av § 27 i bygningsloven av 18 juni 1965 har Fylkesmannen i Oslo og Akershus
18.06.1975 stadfestet disse bestemmelser.

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR KOLSBERG - NORDRE
HAUGER

Fellesbestemmelser

§1

Far innflytningstillatelse gis, kan bygningsradet kreve at det er innredet garasjer og/eller
opparbeidet oppstillingsplasser for biler pa egen grunn, etter den gjeldende norm for Barum.

§2

Gjerde langs vei og nabogrense skal vare 0,8 m hayt.

Med bygningsradets samtykke eller dersom radet finner det ngdvendig, kan gjerde mot sterkt
trafikkerte veier veere opptil 1,2 m hgyt. Det er ikke tillatt, uten radets samtykke, a sette opp
gjerde i blokkbebyggelse, mellom tomtene for den enkelte leilighetsparsell i rekkehus, ved
offentlige institusjoner eller serviceomrader. Unntatt herfra er daginstitusjoner og barne-
parkeringer.

Mot Nordkommandoens omrade kan gjerde vare hgyere.

Gjerders utfarelse skal godkjennes av bygningsradet.

§3

Ingen tomt ma beplantes med traer eller busker som etter bygningsradets skjgnn kan virke
sjenerende for naboer eller trafikken. Eksisterende vegetasjon bgr dog sgkes bevart i den
utstrekning det ikke vil stride mot denne bestemmelse. Det skal legges vekt pa a bevare natur
0g vegetasjon i anleggs- og byggeperioden i stgrst mulig grad.

Boligomrader

§4

Boligomradene er pa planen markert med feltbetegnelser B1 -12. De enkelte feltenes
bebyggelsesform, starrelse, antall leiligheter, utnyttelsesgrad og byggehgyde fremgar av
planen.

85

Far byggetillatelse innen felt gis, skal det foreligge bebyggelsesplan for feltet, godkjent av
bygningsradet. Bebyggelsesplan skal foruten bygningene vise terrenginngrep, beplantning
og forhold til eksisterende vegetasjon, lekeplasser, evt. forstatningsmurer, trafostasjoner, evt.
telefonkiosk, samt utforming av trafikksystem og parkeringsanlegg. Parkeringsanlegg skal i
starst mulig grad legges under bygningene. | omrade B8 kan garasjer plasseres n@rmere vei
enn byggelinjen viser, det samme gjelder for garasjekjellere under B1,2, 3 og 4.

86
| et eller flere av feltene, fortrinnsvis B 4, kan innpasses en avdeling for sykehjem.

Boligomradenes fellesarealer




§7

De i planen regulerte fellesomrader skal ikke bebygges. Det skal avsettes minimum 1
sandlekeplass pr. 25 boliger. | boligomradene B1, B3, B5 og B6 skal det opparbeides
kvartalslekeplasser. Kolsbergbekken skal holdes apen, og i forbindelse med den tillates
opparbeidet vanndam. Plassering og sterrelse skal godkjennes av bygningsradet.

Offentlige institusjoner og service

§8

Tomtestarrelser, utnyttelsesgrad og byggehgyde for grendeskole, daginstitusjon,
barneparkering, ungdomsinstitusjon, annet institusjonsformal, samt serviceomrader fremgar
av planen. Bebyggelsens plassering og gvrige utforming skal godkjennes av bygningsradet.

§9
De deler av tomten som ikke omfattes av bebyggelse, trafikkformal el.lign. skal opparbeides
parkmessig etter plan som skal forelegges bygningsradet til godkjennelse.

Trafikkomrader

§10

Det forutsettes at anleggelse av vei- og underganger skjer ved opparbeidelse av veisystemet
forgvrig. Gang-/sykkelveier er regulert i 6 m bredde, og skal opparbeides i 3 m bredde.

Spesialomrade (sikringssone/militaersone)
8§11
Sikringssonen og militeersonen skal ikke bebygges. Sonene tillates inngjerdet.
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9)

Hensikt

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for gjennomfgring av kommunens arealstrategi:
Hovedmal Sosial baerekraft:

| Baerumsamfunnet jobber vi sammen for 3 skape gode liv og like muligheter

Derfor skal vi:

e Utvikle Baerum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel,
skole, barnehage, fritids og rekreasjonsomrader og kollektiv transport

e Vektlegge barn og unges oppvekstmiljg og universell utforming i all planlegging

e Sikre allmennheten god tilgang til ssmmenhengende rekreasjonsomrader og blagrgnne
strukturer i strandsonen, marka og byggesonen

e Tavare pa og styrke Baerums saerpreg med grgnne landskaper og smahus utenfor
sentrumsomrader og knutepunkt

e Sikre stedlige kvaliteter ved a ta vare pa kulturminner og -miljg

e Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer

e Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere

e Veere padriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, mgteplasser og uteomrader
som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk

e Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -stgrrelser som imgtekommer fremtidige
behov. Alle leilighetsprosjekter bgr inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til
stgrrelse, malgrupper og utforming

e Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte
boligtyper innenfor skolekretsene

e Stille hgye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i
alle prosjekter

Hovedmal @konomisk baerekraft:
Baerumsamfunnet er attraktivt og inkluderende
Derfor skal vi:

e Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjgfront og god
tilgjengelighet til fjord og elver

e |vareta og styrke etablerte nzeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for naeringsutvikling i
knutepunkt, i nzeringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16.
Arbeidsplass og besgksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.

e |vareta og styrke etablerte landbruksarealer

e Prioritere gdende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor a bygge nytt

e Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst,
investeringsplaner, kapasitet pa samfunnsservice og teknisk infrastruktur



e Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for 3 fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet

Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:
Barumsamfunnet er klima og miljgklokt
Derfor skal vi:

e Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mal om at de skal bli
nullutslippsomrader og arena for innovative og barekraftige klimalgsninger

e Tilrettelegge for hgy utnyttelse i prioriterte vekstomrader, og tilrettelegge for moderat
utnyttelse ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strgkets karakter, jf.
arealstrategisk kart. Boligbyggingen utenfor disse omradene begrenses.

e Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor a ta i bruk ubebygd areal

e Gjgre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta hgyde for
fremtidens mobilitetslgsninger i arealutviklingen

e Sikre, styrke og reetablere naturomrader og verdier, vann og marint biologisk mangfold,
jordvern, baerekraftige gkosystemer og blagrgnne strukturer

e Gjgre kommunen robust til 3 tdle kommende klimaendringer ved a stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

e Bekkestua anses som ferdig utbygd etter giennomfgring av pagaende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

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

1.1.Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt for kommuneplanens arealdel
gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

1.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet.

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5)

2.1.Reguleringsplaner vedtatt fgr kommuneplanens arealdel gjelder sa langt de ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel med fglgende unntak og presiseringer:

2.1.1. Rekkefglgekravet etter punkt 4 gjelder.

2.1.2. Byggegrenser mot sjg fastsatt i planens punkt 14 gar foran byggegrenser i reguleringsplaner
vedtatt fgr 23.7.1993 (RPR fg@rste gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i
reguleringsplanen.

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 gar foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir stgrrelse pa minste uteoppholdsareal (MUA), skal
reguleringsplanens krav gjelde.

2.2.Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet.



3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1)

3.1.1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg og sjgomrader kan det ikke utfgres arbeid og tiltak som
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 fgr omradet inngar i reguleringsplan. | sipomrader
inngar hele vannsgylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3.

3.2.Plankravet gjelder ogsa omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei.

3.3.1 omrader regulert til boligformal, der planen er vedtatt fgr 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny
eiendom for bebyggelse f@r det er giennomfgrt en ny planprosess, enten i form av ny
reguleringsplan eller endring av eksisterende reguleringsplan.

3.4.Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder fglgende unntak fra kravet om reguleringsplan:
3.4.1. Ngdvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjpomrader
3.4.2. For eksisterende boligbebyggelse:

a. Oppfering av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med
tomtestgrrelse minimum 800 m? for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet
ikke har brattere gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert
vei.

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestgrrelse minimum 800 m?, nar
gjenvaerende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800
m? og 1400 m2. Verken ny eller gjenvaerende tomt skal samlet ha brattere
gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.

c. Arealoverfgring der avgivereiendommen ikke far tomt mindre enn henholdsvis 800 m2
for enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig.

oppfering av pabygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner

etablering av én sekundeerleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA
sammenslding av boenheter

innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring

rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av
kulturmiljger jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljg

S 0o o

midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn,
hjemmekontor, og annen strgkstilpasset virksomhet

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

3.4.3. | omrader med eksisterende naeringsbebyggelse:
a. Oppfering av underbygg, pabygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA pa naeringsbygg eller
naeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
b. Bruksendring til annen type naering av del av naeringsbygg, begrenset til maksimalt
200m? BRA.



4. Rekkefglgekrav og vilkar for etablering av samfunnsservice, grgnnstruktur og
teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4)

4.1.0mrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides
fer ngdvendige tekniske anlegg, blagrgnnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning,
vann og avlgp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/mgteplasser, helse- og
sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret.

4.2.Ved planlegging av nye boligomrader kan det stilles krav om etablering av offentlige
omsorgsboliger innenfor omradet.

4.3.Ved regulering av boligomrader kan det settes krav om boligenes stgrrelse, herunder en minste
andel sma leiligheter.

4.4.Innenfor konsesjonsomrade for fijernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppfgres
tilknyttes fijernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging.

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 0og 17-3)

5.1.Geografisk avgrensning
Baerum kommune kan innga utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone.

5.2.Avgrensning etter type tiltak
Utbyggingsavtale forutsettes inngatt fgr rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt
arealplan (kommunedelplan, omraderegulering, detaljregulering) med tilhgrende bestemmelser
ogsa forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med
offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blagrgnnstruktur som er
vist som offentlig regulerte formal i reguleringsplan og som fglger av bestemmelser til planen (jf.
pbl § 17-3).

5.3.Sosial boligbygging
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til 3 kjgpe en andel
av boligene innenfor et avgrenset omrade til markedspris (jf. pbl §17-3).

Retningslinjer:
Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.

Ved utbygging i kommunens senteromrdder stilles det saerskilt haye krav til utforming og kvalitet.
Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial baerekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan
reguleres i utbyggingsavtaler.

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens
innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende
utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling
gir et bidrag til fellesskapet for eksempel giennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i
tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/mateplass/lek mv. Opparbeidelse
og kostnadsfordeling vil avklares giennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.



Barn og unge

6. Barn ogunge (pbl § 11-9 nr.5)

Retningslinjer
Planlegging og tiltak skal bidra til G fremme god oppvekst for barn og unge.

Det skal tas seerlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte
aktivitetsomrader. Barn og unge skal inviteres til @ medvirke i saker som angdr dem.

Barnetrdkkregistreringer og uttalelser fra elevrdd og Ungdomsrddet skal brukes som dokumentasjon i
saker som angdr barn og unge.

Arkitektur, kulturminner og landskap
Bzaerum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene.

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 -9 nr. 6 og 7)

7.1.For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.

7.2.Kvalitetskrav til vare bygde omgivelser

7.2.1. Det skal legges vekt pa kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse
og uteomrader

7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilfgre nye kvaliteter

7.2.3. Det skal sikres variasjon i hgyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal
tilpasses omrader med eksisterende smahusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljg.

7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjeeringer, fyllinger og murer skal
unngas.

7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drgfter og begrunner arkitekturens
estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi
skal legges til grunn i analysen.

7.3.Kvalitetskrav for vekstomrader (by- og senteromrader) (jf. punkt 19)

7.3.1. Senteromrader skal utvikles som «gabyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor
gang- og sykkelavstand.

7.3.2. Senteromrader skal ha et byromsforlgp av mgteplasser med variasjon i stgrrelse og
utforming som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.

7.3.3. Senteromradene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir
premisser for byroms- og bygningsutforming.



7.3.4.

7.3.5.

7.3.6.

7.3.7.
7.3.8.

Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for
publikumsrettet virksomhet, med ekstra innvendig takhgyde og adkomst fra gate.
Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg,
plasser, parker mv.

Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetraer vurderes. Byrom, torg og
mgteplasser skal ha et blagrgnt preg.

Det skal sikres gode solforhold pa eksisterende og fremtidige byrom, torg og mgteplasser.
Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, mgteplasser eller gater.

7.4.Kvalitetskrav for bolig

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og
solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper.
Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved
regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjgres ferende for bygge/delesaken.

Smahusomrader

a. Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse og volum tilsvarende eksisterende
bebyggelse i nseromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra
eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, mgneretning og materialbruk. |
naromrader med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer
hentes fra eksisterende bebyggelse.
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|
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— — I | | | Innenfor neromrade
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|
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Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:
MNzeromrade der tiltak Nzaeromrade der tiltak Nzeromrade der tiltak
ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate

Hiustrasjonen viser naromradel O et thitar ger titarets Deliggennecvanererl et omrades striour

Et neeromrade omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere,
samt eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.

De samme kravene gjelder ogsa for tilbygg til eksisterende bygninger og nye
frittliggende bygninger pa allerede bebygde eiendommer som skal vaere tilpasset
eksisterende bygning og omradet for gvrig nar det gjelder plassering og arkitektonisk
utforming.

b. Ienhetlige omrader skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i
sammenheng med omradet som helhet og tilpasses denne.



Nye byggetiltak skal tilpasses omradets helhetlige struktur som sikrer den overordnede
form pa bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og apenhet.

c. Innenfor smahusomradene skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes
bebyggelses- og tomtestruktur for a opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare
strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen.

d. luregulerte smahusomrader: Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak med minimum 15
graders helning og tilpasses neeromradet i trad med denne bestemmelsenes bokstav a-c.

7.5.Uteoppholdsarealer for bolig

7.5.1.

7.5.2.

7.5.3.

7.5.4.

7.5.5.
7.5.6.

7.5.7.

7.5.8.

7.5.9.

Det skal veere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

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

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

Arealer med stgyniva over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal

Det tillates ikke takterrasser i smahusomrader.

Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg,
kulverter eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at treer kan etableres
og utvikle seg godt.

Der det planlegges felles uteoppholdsarealer pa tak, skal det sikres dimensjonering for
tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon pa en del av takflaten.

For smahus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) Igses
pa egen grunn etter fglgende krav:

a. For frittliggende smahusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides
minimum 300 m? uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge pa
terreng.

b. For enebolig kan det etableres én sekundaerleilighet pa inntil 55 m2. For
sekundaerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal.

c. For konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus og andre tettere smahustyper) skal det
opparbeides minimum 175 m? per boenhet uteoppholdsareal.

| planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) pa egen grunn etter
folgende krav:

a. For boligbebyggelse innenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 35 m?
MUA per 100 m? BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal veere felles.

— Herav skal 10 m? per boenhet avsettes til lek.
—  Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal pa bakken skal vaere solbelyst minst 5
timer ved jevndggn.

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 50 m2
MUA per 100 m2 BRA boligareal.

—  Minimum 80 % av MUA skal vaere felles og ligge pa bakkeplan. Herav skal 25m?
per boenhet avsettes til lek.



— Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer pa bakken skal veere solbelyst minst
5 timer ved jevndggn.

c. For smahusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.

Retningslinjer:

Ved oppfaring av flere enn 4 boenheter bgr det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med
minimum 25 m? per boenhet som del av MUA.

Innenfor de angitte vekstomrddene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA)

omfordeles til offentlig tilgjengelig mgteplass/lekeareal eller tilsvarende.

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bgr fortrinnsvis lokaliseres inntil annet gr@gntareal, slik
at det kan skapes stgrre sammenhengende grgntomrdader. Sammenheng i den gr@gnne strukturen er
en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsd det biologiske mangfoldet ved G skape
trekkveier og stgrre leveomrader.

For blokkbebyggelse bar boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller gst unngas.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1.

7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

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

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

Krav til MUA for skoler og barnehager:

> Barnehager:

—  Uteareal 24 m? per barn

— Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan
innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge
pa bakkeplan og kan vaere over to plan.

> Skoler:
—  Uteareal 18-24 m? per elev

Innenfor senteromrader og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til stgrrelse
pa uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles saerlig hgye krav til kvalitet og
kompenserende tiltak som ma redegjgres for i plan.

Bruk av tilleggsarealer for skoler:

a. Bruk av tilleggsarealer bgr som hovedregel unngas. Dersom tilleggsarealer skal
benyttes, ma:

—  Arealet ligge i direkte tilknytning til uteomrade, maksimum i en avstand pa
200 meter fra skolen med trafikksikker adkomst.

—  Arealene ikke vaere stgyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i omrader med
luftforurensning og ha gode solforhold
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8. Kulturminner og kulturmiljger (pbl § 11-9 nr. 7)

8.1.Utenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.

temakart for kulturminner og kulturmiljg) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og

byggesaker. Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas
ved nye plan/byggetiltak.

8.2.Innenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av svaert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.
temakart for kulturminner og kulturmiljg) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og
byggesaker.

8.3.1 plansaker som bergrer registrerte kulturminner av svaert hgy/hgy verdi i temakart for
kulturminner, skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.

8.4.Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljger, samt vegetasjon og landskap med
kulturhistorisk verdi, skal vurderes/sgkes bevart. Det skal legges vekt pa verneverdi og
sammenhengen kulturminnene inngar i.

8.5. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljget/kulturminnet det
blir en del av og tilpasses dette.

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6)

9.1.1 plansaker skal det dokumenteres at eksisterende asprofiler, hgydedrag, sammenhengende
grentdrag og siktlinjer ivaretas.

9.2.Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes assilhuetter og eksisterende
terreng slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge
premissene for tiltak.

9.3.Ved tiltak pa tomter pa hgydedrag/koller med gjenveerende vegetasjon og rester av
kollelandskap skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering
kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for omradet. Fgr tiltak tillates skal det
dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

10.Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5)

10.1. Skilt og reklame
| alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan.
Retningslinjer

—  Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur.

— | kulturmiljger og pd bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

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

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates
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10.2. Stgyskjermer
Stgyskjermingstiltak skal ikke veere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.

10.3. Gijerder
Gjerder skal ikke vaere hgyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan.
Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde.

Retningslinjer

Pa bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for sn@brgyting skal giennomsiktig gjerde
fortrinnsvis forstds som flettverksgjerde med toppbeslag.

Gjerder bgr utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. | omrdder med saerpregete
gjerder bgr utformingen ivaretas.

10.4. Kabler
Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i stgrst mulig grad
samlokaliseres.
Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avlgpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke
legges slik at de bergrer registrerte naturverdier (jf. Temakart for grgnnstruktur og
naturmangfold).

Retningslinje

Plassering av antennemaster i gr@nnstruktur, strandsonen, vernede naturomrdder eller pG
bevaringsverdige bygninger tillates ikke.

10.5. Lysforurensning
Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas. Arealer der dyrelivet er saerlig
sarbart for kunstig belysning skal ikke belyses.

Naturmangfold og blagr@nne strukturer

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

11.1. I reguleringsplan skal naturverdier og grgntomrader pa land og i vann sikres jf. Temakart
for gr@nnstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
undersgkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og
anleggstiltak. Der naturverdier pavirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.

11.2. Grgnne lunger og blagrenne strukturer jf. Temakart for grgnnstruktur og naturmangfold,
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skal sikres og styrkes i reguleringsplan

11.3. Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. | omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg skal store traer med stammeombkrets pa over 90 cm mal 1 meter
over bakkeniva bevares ved fremtidig planlegging.

11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner.

11.5. Rigg- og anleggsomrader tillates ikke i omrader hvor utvalgte og viktige naturtyper
bergres jf. Temakart for Grgnnstruktur og naturverdier.

Retningslinjer:
Sikring og bevaring av treer fordrer at rotsonen og vanntilfgrselen sikres i plan og anleggsfase.
Minimumsbredde pa turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye grantanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formdal om a
styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bar etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg
pollinerende insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer.

12.Turveier (pbl § 11-9 nr. 6)

12.1. Ialle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Baerum
kommunes kartdatabase.

13.Innsjger, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6)

13.1.  Apne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes.
13.2. Fglgende bredder for byggeforbudssonene malt fra vann, elve- eller bekkekant er:
— | LNF-omrader 30 meter
— Lomma 30 meter
—  @verlandselva fra Asterud til Rgnne elv 20 meter
— Alle gvrige elver, bekker og dammer 10 meter
— For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene

13.3. | byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med arssikker
vannfgring, er det ikke er tillatt & sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske
installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates.

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt.

13.5. Ved alle planer og tiltak som bergrer lukkede bekker skal gjenapning vurderes.

13.6. Langs vassdrag med arssikker vannfgring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det
opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter malt fra
vannkanten ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets
gkologiske funksjon og gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne
bestemmelsen gjelder likevel ikke for byggverk som star i ngdvendig sammenheng med
vassdraget, eller hvor det trengs apning for a sikre tilgang til vassdraget. | jordbruksomrader
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definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljgkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene
til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.

Retningslinjer:

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

minim
med g

um 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det vaere en buffersone pé minimum 2 m
ress / blomsterdekke.

14.Sjpomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9nr.50g 11-11 nr. 3,4 0g 5)

14.1.
14.1.1

14.1.2

141.3

14.2.
14.3.

14.2
1421

Strand og kystsone

. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet
ved middel hgyvann. (Dette gjelder ogsa sma tiltak som ellers er fritatt fra lovens
sgknadsplikt.)

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

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

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

Kyststi
| strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel
ivaretas.

Mobilitet og parkering

15.Grgnn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 og 8)

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

| reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn 41 ; A " .

for planes utforming. Soncon
mikromobilitet
| reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA R ——
Soner i temakart mobilitet med mal om Beredskap og orcuasin
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. M
Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett v ——

skal ogsa tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser

skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved
planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel vaere
separert fra andre kjgrende og gaende iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges
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til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Mgtepunkter mellom
sykkelforbindelser og bilvei skal sikres saerskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og
fritidsaktiviteter.

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.

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

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

15.8. | reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering.

Retningslinjer:

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og omrdder for opphold, oppleves som
trygge. Dette kan bety at gangakser skal veere dpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til requleringsplasser, reserverte kjgrefelt og
holdeplasser for kollektivtrafikk.

16. Avkjgrsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4)

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjgrsler
legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 — 20-5, jf. kart i Beerum kommunes
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.

Retningslinjer:

Av hensyn til arealeffektive Igsninger i sentrumsomrdder bgr det vurderes mindre avstand til
bane/jernbane.

17.Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) (Innsigelse — Unntatt rettsvirkning i pavente av mekling)










17.15.Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel

a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til
sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for
bil.

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

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

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

Handel og senterstruktur

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

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m? BRA inkl. lager tillates
kun i vekstomrader/sentrumsomrader som definert i planens punkt 19.

Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA salgsareal kan etableres i omrader som i
kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der omradet ikke har et godt dagligvaretilbud.
Med salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for
salg til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke.
Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i
angitte nzeringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal
fortsatt gjelde.

Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det
utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for
handelsanalysen.

19.Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5)

19.1. Ved planlegging i angitte senteromrader skal fglgende struktur legges til grunn:
Framtidig by/ Omradesenter Lokalsenter
Byomrader
Regionbyen Sandvika Bekkestua @Dsteras
Lysaker Hevik Haslum
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Fornebu (byen)! Stabekk Eiksmarka
Kolsas Vgyenenga
Baerums Verk Slependen
Gjettum
Rykkinn
Jar

Retningslinjer:

Sentrumsomrddene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstomrdder og
prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse omrdadene hovedvekt av
transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsomrdder er det ikke lagt til rette for
vekst.

19.2. Funksjonsblanding

19.2.1. Alle byomradene tilrettelegges for bebyggelse med hgy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon,
herunder offentlig og privat tjenesteyting. | Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg
for handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for
kultur og rekreasjon, samt gvrige sentrumsformal for hele kommunen og regionen.

Innsigelse — unntatt rettsvirkning i pavente av innsigelse:

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalomradenes behov for daglig handel og tjenester.

Klima og milj@, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur

20.Klima og miljg (pbl § 11-9 nr. 8)

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for
nullutslippsomradene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller
rehabilitering.

20.1.3. I alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid
(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres gjennom plan.

1] KDP3 Fornebu, er utviklingsomradene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale omradene langs bane hvor
det skal tilrettelegges for hgyest tetthet og stgrst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsomradene er lokalisert
(Fornebuporten, Flytdrnet og Fornebu Sgr). KDP3 legger fgringer for utvikling ogsa av «parken» og «landet», og disse er ikke
sentrumsomrader.
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20.1.4. Kommunen kan kreve miljgprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve

miljgoppfelgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljgprogram.
Kommunen kan kreve sluttrapport pa miljgoppfglgingsplanplan ifm. sgknad om ferdigattest.

20.1.5. 1 alle plansaker skal det redegjg@res for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke

miljgtilstanden til vannforekomster og miljgmalet til vannforekomsten.

21.0vervann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8)

21.1.

21.2.

21.3.

21.4.

| reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrgyning av overvann pa egen
grunn. Tilfgrselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal
fortrinnsvis handteres ved dapne overvannslgsninger, i trdd med tretrinnsstrategien.

— Infiltrere sma nedbgrsmengder.
—  Fordrgye og forsinke stgrre nedbgrsmengder.
— Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser

| reguleringsplaner skal blagrgnn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og
redegjgrelse for overvannshandtering. Norm for blagrgnn faktor:

- Innenfor sentrumsomrader: minimum 0,7 eller bedre.
- Utenfor sentrumsomrader: minimum 0,8 eller bedre.
- Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre.

| reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning,
oppsamling av vann og overvannshandtering inkludert overflatebaserte Igsninger.

Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

Retningslinjer:

Ved konkretisering av blagr@nn faktor skal «NS 3845 Blagrann faktor» fra Standard Norge anvendes.
Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

Det skal benyttes st@grst mulig andel permeable flater og grgnne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrdadene.

| plansaker kan det innenfor planomrddet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsa for overvann
som kommer fra omrdder utenfor planomrddet.
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22.Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8)

22.1.
22.2.

22.3.

22.4.

Det skal veere nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer.

| reguleringsplaner som kan fgre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart
areal, skal det redegjg@res for hvordan matjordlaget vil ivaretas.

| reguleringsplaner som innebaerer omdisponering av dyrkbar mark, ma det fremlegges en
matjordplan for bruk av jordressursene og handtering av matjord. Kommunen kan i
reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for a bedre jordkvalitet pa
andre landbruksarealer.

Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent
reguleringsplan foreligger, ogsa om arealene er avsatt til utbyggingsformal i kommuneplanens
arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke
denne bestemmelsen.

23.Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1)

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. | forbindelse med arealplanlegging og
spknad om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundaere
flomveier, jf. aktsomhetskart i Beerum kommunes kartdatabase, skal det redegjgres for
ngdvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrgms situasjon.
All utbygging i naerheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 ars
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 meter.
For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse
med arealplanlegging og sgknad om tiltak naert vassdrag redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Neaert
vassdrag defineres som:

— 20 meter fra bekker (nedbgrsfelt mindre enn 20 km?)

— 100 meter fra elver
All utbygging langs sjgen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til
minimum 2,5 m over middel hgyvann.
| alle planer som bergrer flomland som er redusert fra sin opprinnelige stgrrelse, skal
tilbakefgring av arealene til flomland vurderes.
| omrader med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av omradestabilitet
(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og sgknad om tiltak i omrader med marine
avsetninger ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne
forbindelse ogsa til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 — Sikkerhet mot
kvikkleireskred.)

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

24.1.

Klima- og miljgdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging.
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24.2.

24.3.

24.4.

Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt fglsomt bruksformal for forurensning, skal
luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma
luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

| rod sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fglsom for luftforurensning. Unntak
kan bare skje i angitte avvikssoner, basert pa en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om
avviksomrader.

| planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgv og
luftforurensning i bygge- og anleggsfasen.

25.Stgyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

25.1.

25.2.

25.3.

25.4.

25.5.

25.6.

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

Ved planlegging av ny stgyfglsom bebyggelse eller stgyende anlegg og virksomheter skal
grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma stgy utredes
og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

| planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgy i bygge-
og anleggsfasen.

Temakart for stille omrader viser omrader hvor det skal tas saerlig hensyn til stgyniva. Ny og
vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige
retningslinjer for stgy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at stgypavirkningen i
stille omrader forblir uendret eller dempes.

Rgd sone - forbudssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i omrader som faller inn
under rgd stgysone i henhold til T-1442, tabell 1.

Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor denne sonen kan gjenoppbygges,
utvides og pabygges, forutsatt at det ikke fgrer til flere boenheter. Dersom man med skjerming
reduserer stgynivaet til et niva under grenseverdiene for rgd sone gjelder bestemmelser for
gul sone.

Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul stgysone i henhold til T-
1442/2021, tabell 1.

| omrader som faller inn under gul stgysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at
alle boenheter far en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny stgyfglsom
bebyggelse i T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt.

Retningslinjer

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom

reguleringsplan. Eksempler pa avbgtende tiltak for bebyggelse med stayfalsomt bruksformal kan

veere:
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— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stayfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
— Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

25.7. Bestemmelsesomrader — Avviksomrader for stgy og luftforurensning: Avviksomrader er
angitt for sentrumsomrader (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og
transportplanlegging gjgr det aktuelt med hgy arealutnyttelse. | avviksomradene # 6 - 19 kan
nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor vindu
opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442.

Innenfor avviksomrader hvor det er bade stgy- og luftforurensning, skal samspillseffekter
mellom disse belyses og avbgtende tiltak fastsettes i plan.

Retningslinjer:
Skoler og barnehager bgr ikke etableres innenfor avviksomrdadene i rgd stgysone.

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes giennom
reguleringsplan.
Eksempler pd avbgtende tiltak for bebyggelse med stayfalsomt bruksformdl i avviksomrdder:

- Alle boenheter har en stille side
- Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
—  Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

26.Avfall (pbl § 11-9 nr. 3)

26.1. Areal til avfall skal sikres pa egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse
og en beskrivelse av renovasjonslgsningen.

26.2. Planforslag og sgknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha
en renovasjonsordning basert pa nedgravd Igsning.

26.3. Ved stgrre utbyggingsomrader > 300 boenheter skal stasjonaert avfallssug vurderes, herunder
evt. tilknytning til eksisterende naerliggende avfallssug

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

Retningslinjer:

Ved plan skal det sikres ved rekkefglgebestemmelser at omrader for renovasjon (oppsamlingsplass,
avfallshus, nedgravd container) skal veere opparbeidet og ferdigstilt fér omrddet kan tas i bruk.

Husholdningsavfall og naeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pG egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som faglger
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsigsninger skal tilstrebes der dette er
hensiktsmessig. Krav til avfallslgsning skal falge renovasjonsforskrift for Beerum kommune.
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27.Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4)

27.1. lalle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

27.2. 1alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.

27.3. Baerum kommunes VA-norm gjelder for giennomfgring av tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven

27.4. Dersom tiltak utlgser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal
uttak fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som
SSB definerer som tettsteder.

27.5. For offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa 4 meter malt fra ledningens
ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette
restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som
utgjer risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMAL

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

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

Retningslinjer:
Det skal legges vekt pad kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt
bruk av fellesfunksjoner.

| eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal
utnyttelse for muliggjgre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.

28.2. Smahusbebyggelse
Definisjoner

- Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en
sekundzerleilighet pa inntil 55 m? BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er stgrre enn 55 m?
BRA.

Uregulerte omrader angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter ogsa eksisterende
institusjoner, klient-/gruppeboliger, naerings- og servicevirksomhet og fellesomrader selv om
denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur pa arealplankartet.

Med enhetlige omrader menes omrader med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus
eller liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap nar det gjelder
arkitektonisk utforming og omradet er helhetlig planlagt. Slike omrader er ofte planlagt med
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strukturer som sikrer uteomrader, siktlinjer, grenne drag, areal for lek, parkering mv. Dette

er kvaliteter som nye tiltak skal ivareta.

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundaerleilighet per enebolig, og kun opprettelse av
sekundzerleilighet ved eneboliger.

28.2.2.

28.2.3. Utnyttelse

a.

For konsentrert smahusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller omradet
er uregulert - kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20%.

Grad av utnytting for frittliggende smahusbebyggelse i uregulerte omrader skal ikke
overstige % BYA = 20%. | beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser pa terreng
medtas med 18 m? per plass.

| planer vedtatt fgr 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass pa 18 m? per
boenhet pa terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.

For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For
sekundaerleilighet (inntil 55m?2 BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.

For frittliggende smahusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA =20 %
for planer vedtatt fgr 1.1.1980. Utnytting pa inntil % BYA = 20 % gjelder ogsa for alle
planer for frittliggende smahusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.

I reguleringsplaner der det er angitt maksimum stgrrelse pa garasjer/uthus kan det tillates
frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke
overskrides, og tiltaket for gvrig er i samsvar med plan.

Retningslinjer

Tomt for enebolig bar ikke vaere mindre enn 800 m?.

Tomt for tomannsbolig bar ikke vaere mindre enn 700m? per boenhet. Tomter skal ikke vaere brattere

enn et gjiennomsnittlig stigningsforhold pg 1:3.

28.2.4. Hgyder

a.

| regulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl § 29-4
og gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 9 meter malt fra
gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.

Der reguleringsplanen ikke angir hgyder i planer fgr 1.1.1979, kan gesimshgyde veere
maksimalt inntil 7 m og mgnehgyde maksimalt inntil 9 m, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet
av gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil 6 meter, malt fra planert terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av
gesimshgyde inntil 8 meter og mgnehgyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshgyde kan
veere inntil 7 meter i planer fra fgr 1.1.1979, malt fra planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.
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e. luregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl kan
den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 8 meter malt fra gjennomsnittlig ferdig
planert terreng langs den enkelte fasade.

28.2.5. Adkomst
a. For frittliggende smahusbebyggelse skal snuplass opparbeides f@r avkjgrsel til offentlig
vei.

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 0g 11-10)

29.1. Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og
avlgpshandtering.

29.2. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshgyde inntil 3,5 meter og mgnehgyde
inntil 5 meter, malt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 0og 11-10)

30.1. Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og
solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart.

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for
sambruk med idrett, og naermiljg og gréntomrader skal ivaretas.

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

31.1. For omrader avsatt til naturomrade, kan skjgtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av
naturverdiene i omradet tillates.

31.2. Turdrag, friomrade og park
31.2.1. Tiltak for & fremme friluftsliv, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates.

Retningslinjer:

Omrdder avsatt til grannstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke gar pG bekostning av eksisterende naturverdier.

32.Neeringsbebyggelse (pbl § 11-10)

32.1. Neeringsparker
32.1.1. Neeringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini
nzringsparker
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i naeringsparkene. Ved plasskrevende
varehandel/varegrupper menes motorkjgretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre
stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Naeringsparkene skal forbeholdes
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plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med
lav arbeidsplassintensivitet.
Der det legges til rette for plasskrevende handel, ma hoveddelen av handelsarealet
benyttes til plasskrevende varer.

32.1.2. For Rud Hauger og Grini naeringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene.

32.2. Naeringsbebyggelse
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i omrader med meget god kollektivdekning, samt i
sentrumsomradene knyttet til stasjoner pa jernbanen og T-banen

33.Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

33.1. | LNF-omrader tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden nzering og
landbruksbasert naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

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

33.3. Hovedhus/karbolig likestilles med eneboliger mht. 3 tillate én sekundaerleilighet pa inntil
55m2. For sekundaerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2
uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrdader tilstrebes at alle tiltak, ogsa nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes
med respekt for lokal byggeskikk slik at gardsbebyggelsens struktur og landskapets karakter
opprettholdes. Nedbygging av dyrka mark bgr unngds. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som
terreng, topografi, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal
ivaretas. Kulturminner og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.4. Pa boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-omrade tillates maksimalt BRA 200 m?
for boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m? for eiendommen.

Retningslinjer:

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksomrdder skal som hovedregel plasseres i tilknytning til
eksisterende gdrdstun og utformes i trad med lokal byggeskikk.

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene skal ikke
overstige 80 m? BYA. | tillegg tillates ett frittliggende uthus pa inntil 40 m? BYA. Bebyggelsen
skal ikke ha mer enn ett maleverdig plan.

33.6. | LNF-omrader skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og landskapets
karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker,
veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner
og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.7. Bestemmelsesomrader for Golfbaner
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33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesomrade # 1 — 4 og omfatter anleggene pa Haga-
Norhaug, Grini, Burud-Hellerud og Ostgya. Omradene inngar i reguleringsplaner, og
bestemmelsene i tilhgrende reguleringsplan gjelder.

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesomrade # 5 omfatter Johnsrud golfbane i
Lommedalen. Innenfor omradet kan arealer reguleres til golfbane.

Retningslinjer:

Golfbaner bgr opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivder. | requleringsplaner for
golfbaner bgr det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn
vanlig plgyedybde for G sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.

34.Ferdsel (pa sjgen) (pbl § 11-11 nr.3)

34.1. Omrade for idrettsaktivitet pa sjg.

35.Smabathavner (pbl § 11-11 nr.4)

35.1. Nye smabathavner for fritidsbater kan etableres, enten for 8 kompensere for smabatanlegg
som fjernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for a etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebater.

35.2. Bgyer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

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

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksomrdadet skal landbrukets ressursgrunnlag,
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utgves en streng

forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal veere tungtveiende hensyn ved
alle spgrsmal om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

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

37.1. Generelle retningslinjer
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37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes saerpreg tillegges seerlig vekt i disse omradene. Ved nye tiltak
innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljgets kvaliteter og stedets identitet
blir ivaretatt.

37.1.2. Tiltak ma utformes og plasseres pd en mate som ikke gir oppstykking og fragmentering av
kulturlandskapene

37.1.3. I omrader avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av
hay verdi og omrddenes saerpregede milj@, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres

38.Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 ¢)

38.1. Generelle retningslinjer

38.1.1. | LNF- omrddene skal det legges seerlig vekt pa a ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17
punkt 5.

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

38.1.3. Innenfor hensynssonen bgr tiltak i serlig eksponerte omrader unngds. Ved tiltak pa tomter
med gjenveerende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig
eksponert. Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for omrddet. Fgr
tiltak tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

38.1.4. Sammenhengende landskap bgr ikke fragmenteres.

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

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

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Gr@gnnstruktur-B skal bekkedpning og annen
blagragnn infrastruktur sikres.

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som bergrer kysten ma hensynet til kyststi
ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.

40.Hensynssoner naturmiljg H560 (pbl § 11-8 ¢)

Det bgr som hovedregel ikke gjgres tiltak innenfor hensynssone naturmilj@. Saerlig vekt legges pa G
sikre naturverdiene i omrddet. Det bgr settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og
byggetiltak. Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bgr ikke
lokaliseres innenfor hensynssone naturmilj@.
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41.Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 a)

41.1.

41.2.

41.3.

Innenfor omradet angitt som flomsoner (jf. Baerum kommunes kartdatabase) skal det i
forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige sikringstiltak.
Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).

Innenfor omrade angitt som fareomrade for skred (jf. Baarum kommunes kartdatabase) skal
det i forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak.

Innenfor omrade angitt som fareomrade for hgyspentledning (jf. Beerum kommunes
kartdatabase), ma bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder
krav etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte. Alt anleggsarbeid og alle
tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

42.Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)

42.1.

42.2.

42.3.

Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med
tilhgrende nedbgrsfelt
All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfgrer fare for at drikkevannet blir forurenset er
forbudt. Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:

- Bading (bade mennesker og dyr)

— Fisking er ikke tillatt i Aurevann

- Ferdsel pa vannet (bat, dykking, brettseiling)

- A s13 leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bal)

— Etterlate seg s@ppel

- Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag

Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.

42 4.
42.5.

42.6.

42.7.

Forbudet gjelder hele aret, ogsa nar vannet er islagt.

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

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

Det gjgres oppmerksom pa at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medfgre forurensning
pa drikkevann ogsa fglger av annet regelverk.

43.Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b)

43.1.

43.2.

Innenfor sonen ma det ikke gjennomfgres tiltak som kan medfgre skade pa VEAS — tunnel og
overfgringsledninger.
Det tillates ikke brgnnboring innenfor hensynssonen
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43.3. Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at
det ikke pafgres skade pa tunnel og overfgringsledninger.

44 Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 )

44.1. Innenfor omrader angitt som gjennomfgringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet fgr detaljregulering og gjennomfgring av tiltak.
Arealformal innenfor omrade angitt med krav om felles plan — avklares i videre planarbeid.

44.2. Den helhetlige planen skal sikre:

- en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av
trafikantgrupper i trad med vedtatt transporthierarki

- gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/meteplass

- Sammenhengende blagrgnn struktur

- Alle transportfunksjonene til veiene

44.3. Den helhetlige planen skal bidra til at man nar malene for transportmiddelfordeling i gjeldende
sone jf. temakart for grgnn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner;
hvordan bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige,
halvprivate og private soner.

44.4. Det skal belyses hvordan omrader kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant
landbruk mv).

44.5. Innenfor omradene kan det gjennomfgres jordskifte for a fastsette verdier og
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.

Retningslinjer

Felles planlegging kan vaere omrdderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid
om planlgsning og gjennomfdring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram
som avklarer videre planprosess.

Innenfor omradet kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for a
belyse alternative Igsninger for utbygging av omrddet.

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljgkvalitet, miljgtekniske
I@sninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.

For konkrete omrdder er det i tillegg angitt fglgende fgringer for videre planarbeid:

44.6. For nzeringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at omradet

—  Ikke konkurrere med sentrumsomrader

—  Bidrar positivt til nullvekstmalet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning
til nytt handelsmgnster (netthandel) vil vaere viktig del av vurderingen

—  Utvikles med fokus pa arealeffektivitet og samlokalisering

—  Bidrar til en generell kvalitetsheving av omradet hvor omgivelseskvaliteter
vektlegges, med fokus pa a unnga at omradet blir en barriere og at det
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til 3 knytte
omkringliggende omrader sammen.
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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BARUM KOMMUNE

RADMANNEN
Arkivsak ID: 11/19118
J.post ID: 11/185306
Behandlingsutvalg Motedato Saksnr.
Delegert for plansaker 08.12.2011 3852/11

Adresse - Tiltak: Gabbroveien 9 - endring av vatrom
Gnr/Bnr: 89/315

Tiltakshaver: Kvaale og Solheim
Ansvarlig seker: Bredrene Jacobsen aut
Rorleggerbedrift AS
FERDIGATTEST

Jf. plan- og bygningslovens § 21-10

NG T

Ferdigattest gis etter seknad og pé grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf. forskrift om

byggesak, kap. 8, § 8-1.

Ansvarlig seker har 1 giennomferingsplanen bekreftet at alle krav og betingelser som er
stilt 1 tillatelsen, og som ellers folger av gjeldende bestemmelser, er oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet ett-trinnstillatelse.

Ketil Krogstad
bygningssjef

Kristin Engebakken

saksbehandler




BARUM KOMMUNE Rachuse

Postboks 124, 1301 Sandvika
BYGNINGSVESENET Telefon *(02) 12 39 00

Journalnr. 207-76

FERDIGATTEST

Adresse: Kol

Gnr.: 89 _Bnr:__ % xvomicar.: blokk 7
Ferdigbesiktigelse avholdt: _____15.desenber 1977
Arbeidets art: Boligblokl +

Byggherre: i/S Belvaagbygg
Selv

Anmelder:

Ansvarshavende Osing, Enut Monrad-Hansen

Ved den avsluttende besiktigelse ble det ikke funnet noe som strider mot vilkdrene for til-
latelsen etter de gjeldende bestemmelser i bygningslovgivningen.

Sandviks,19s 12,1977

For bygningssjefen

Torstein Olsen
..f.

Bygning eller deler av den ma ikke tas i bruk til annet formal enn det byggetillatelsen (jfr. § 93) forutsetter. En
slik bruksendring krever sarskilt godkjenning.




Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/600008634/nxsndfprvg
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/600008634/nxsndfprvg

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

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

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

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

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

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

4.TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV,
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

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

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Robert Eckmann

EIENDOMSMEGLER / PARTNER

40 0540 00

re@eie.no

EIE Bolig- og prosjektmegling
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Premium radgivning

EIE Bolige bgliprasjektoieghimgyling er din ekspert nar det gjelder salg av brukte boliger, prosjekterte boliger
0g naeringseiendom. Vi vet at salgsforberedelser av eiendom krever en helt spesiell tilnaerming, og
derfor er var erfaring og faglige kunnskap kombinert med Premium radgivning avgjgrende.

Med EIE far du en Premium radgiver uansett om du er selger eller kjgper. Vart mal er a skape et
vellykket samarbeid i salgsprosessen, og sikre verdien for bade kjgper og selger. Vi legger stor vekt pa
grundig og velplanlagt forarbeid.

Som en uavhengig akter har EIE et bredt spekter av samarbeidspartnere, som gjgr oss i stand til a
tilpasse lgsninger for hvert enkelt salg. Vi leverer ikke bare en standard salgsopplevelse, men
tilpasser oss kundens behov og gnsker.

EIE bolig- og prosjektmegling bestar av et team med dedikerte meglere. Vi er sentralt plassert pa

Skgyen i Oslo og er samlokalisert med EIE administrasjon, oppgjgrsavdelingen og EIE Advokat.
Sammen utgjar vi en sterk faglig enhet innen salg av bade brukte og prosjekterte boliger.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






